
תמהיל משכנתא נכון הוא לא רק חלוקה טכנית בין מסלולים, אלא החלטה שמשפיעה על התקציב המשפחתי לשנים
ארוכות. לפני שחותמים על משכנתא, צריך לבדוק מה גובה ההחזר שבאמת אפשר לעמוד בו, איך הריביות עלולות
להשתנות, איזה חלק מההלוואה חשוף למדד, ומה יקרה אם ההכנסה תרד או ההוצאות יעלו. משפחה שבונה תמהיל
משכנתא לפי יכולת אמיתית ולא לפי אופטימיות רגעית, מצמצמת סיכון, שומרת על גמישות, ולעיתים חוסכת עשרות ואף
מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה. כאן נכנסות לתמונה בדיקות מקדימות, מספרים, והשאלות הנכונות מול הבנק או

מול יועץ משכנתאות.

תמהיל משכנתא מתחיל בתקציב משפחתי, לא בריבית
רוב הלווים מתחילים משאלה אחת, כמה משכנתא אפשר לקחת. בפועל, זו לא השאלה הראשונה אלא השלישית. קודם
בודקים כמה כסף נכנס הביתה נטו בכל חודש, כמה כסף יוצא באמת, ואיזה מרווח ביטחון נשאר אחרי גנים, רכב, מזון,
ביטוחים, חוגים והוצאות בלתי צפויות. בבנקים אוהבים לראות החזר חודשי שנע בדרך כלל סביב 25% עד 35% מההכנסה

הפנויה, אבל משפחה עם שלושה ילדים והוצאות גבוהות תעדיף לעיתים להישאר גם מתחת לזה.

נניח זוג שמכניס 22,000 ש"ח נטו. על הנייר ייתכן שיאשרו להם החזר של 7,000 ש"ח. בפועל, אם הם משלמים כבר 2,500
ש"ח למסגרות לילדים ועוד 3,000 ש"ח לרכב והלוואות, החזר כזה עלול ללחוץ מדי. לכן לא מסתמכים רק על מחשבון
משכנתא כללי באתר של בנק. בודקים שלושה תרחישים, מצב רגיל, מצב של עליית ריבית משכנתא, ומצב של הוצאה

חודשית בלתי צפויה של 1,500 עד 2,000 ש"ח.

השלב הזה גם קובע אם צריך לדחות עסקה, לרכוש נכס זול יותר או להגדיל הון עצמי למשכנתא. מי שנכנס לעסקה בלי
כרית ביטחון של לפחות כמה עשרות אלפי שקלים מעבר להון העצמי, עלול למצוא את עצמו במשבר כבר בשנה

הראשונה.

מה לבדוק לפני בקשת אישור עקרוני למשכנתא
אישור עקרוני למשכנתא הוא בדיקה ראשונית של הבנק לגבי נכונותו לממן את העסקה, בהתאם להכנסות, הון עצמי, גיל,
יציבות תעסוקתית ונתוני אשראי. הוא לא סוף התהליך, אבל הוא כן מסמן אם אתם בכיוון נכון. לפני שמגישים בקשה,

כדאי לאסוף תלושי שכר, דפי עו"ש, פירוט הלוואות קיימות ואסמכתאות על הון עצמי, כולל מתנות מההורים אם יש.

כאן נכנס גורם שרבים מזניחים, בדיקת דירוג אשראי. דירוג אשראי נמוך, חזרות חיוב, חריגות קבועות או פיגורים קטנים
יכולים להשפיע על תנאי האישור, ולעיתים גם על הריבית. במקרים מסוימים, שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים
לפני הפנייה לבנק יכול לשפר את ההצעה באופן ממשי. אם יש בעיה, עדיף לדעת עליה מראש, לסגור מסגרת לחוצה,

להסדיר הלוואות קטנות ולנקות פיגורים, מאשר להגיע לבנק בעמדה חלשה.

משפחות שנמצאות במצב מורכב יותר, למשל עצמאים עם הכנסה תנודתית או לקוחות עם סירוב קודם, בודקות לעיתים
גם חלופות כמו משכנתא חוץ בנקאית או מסלול של משכנתא למסורבים. אלה פתרונות שקיימים בשוק, אבל חשוב להבין
שהם לא תחליף אוטומטי לתכנון נכון. ברוב המקרים העלות גבוהה יותר, ולכן בודקים קודם אם אפשר לייצב את התיק

ולהגיש מחדש.

איך בונים תמהיל משכנתא מאוזן למשפחה
תמהיל משכנתא הוא חלוקת ההלוואה בין כמה מסלולים, שלכל אחד מהם אופי שונה, סיכון שונה ועלות שונה. המסלול
הנפוץ ביותר לצורך איזון הוא שילוב בין ריבית קבועה, ריבית משתנה, וחלק צמוד או לא צמוד למדד. אין תמהיל אחד
שמתאים לכולם. משפחה עם הכנסה יציבה וגב כלכלי מההורים יכולה לקחת יותר סיכון מאשר זוג צעיר עם תינוק ראשון

וללא חסכונות.

אחד המונחים המרכזיים הוא ריבית פריים, כלומר ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע. במסלול כזה ההחזר יכול
להשתנות כלפי מעלה או מטה. היתרון הוא גמישות ויכולת פירעון מוקדם נוחה יחסית. החיסרון הוא חשיפה לעליית



ריבית. מולו יש מסלולים קבועים, שבהם ההחזר צפוי יותר, אבל לעיתים הריבית ההתחלתית גבוהה יותר, ולעיתים קיימת
עמלת פירעון מוקדם אם תרצו למחזר בעתיד.

מי שרוכש דירה מקבלן חייב להביא בחשבון גם את מדד תשומות הבניה, שמייקר את התשלומים שנותרו עד למסירה. זו
נקודה קריטית, כי משפחות רבות מתכננות משכנתא רק לפי מחיר החוזה ושוכחות שהפער עד קבלת המפתח עלול

לעלות עוד עשרות אלפי שקלים.

מסלול יתרון מרכזי חיסרון מרכזי למי זה מתאים פריים גמישות גבוהה, לרוב ללא עמלת היוון חשיפה מלאה לשינויי ריבית
לווים שיכולים לספוג תנודתיות בהחזר קבועה לא צמודה ודאות גבוהה בהחזר ריבית התחלתית לרוב גבוהה יותר

משפחות שמעדיפות יציבות ותכנון קבוע משתנה צמודה ריבית התחלתית לעיתים נמוכה חשיפה גם לשינוי ריבית וגם
למדד לווים שמבינים את הסיכון ובונים מרווח ביטחון

בשוק הישראלי של השנים האחרונות, ריבית משכנתא ממוצעת השתנתה בצורה חדה יחסית, ולכן לא נכון להסתכל רק
על ההחזר של החודש הראשון. בוחנים את העלות הכוללת, את ההחזר בתרחיש של עלייה של 1% עד 2% בריבית, ואת

יכולת היציאה מהמסלול אם תרצו לבצע מחזור משכנתא בהמשך.

ריבית משכנתא, החזר חודשי, ומה באמת קובע את העלות הכוללת
הרבה לווים מתמקדים בשאלה מי נתן את הריבית הכי נמוכה, מחשבון משכנתא אבל ריבית משכנתא היא רק חלק
מהתמונה. משך ההלוואה, הצמדה למדד, חלוקת המסלולים, עמלות נלוות, ביטוח משכנתא, ויכולת לפרוע מוקדם, כולם

משפיעים על העלות הכוללת. לעיתים הצעה שנראית זולה בחודש הראשון יוצאת יקרה יותר אחרי עשר שנים.

אם למשל לוקחים 1.2 מיליון ש"ח ל־30 שנה, כל עשירית אחוז בריבית שווה כסף משמעותי לאורך הדרך. אבל גם פריסה
ארוכה מדי מייקרת מאוד את העסקה. לכן לא מספיק לשאול מהי ריבית משכנתא ממוצעת היום, אלא צריך לבדוק מהי

הריבית האפקטיבית של התמהיל שאתם מקבלים, ואיך היא מתורגמת לסכום כולל.

כדאי להריץ סימולציות בשני כלים, מחשבון משכנתא לבדיקת תשלום חודשי, ומחשבון מחזור משכנתא לבחינת נקודות
יציאה עתידיות. מי שעושה את זה מראש, רואה טוב יותר אם נכון לשלב חלק קבוע גדול, או להשאיר לעצמו אפשרות

נוחה למחזור בעוד שנתיים או שלוש.

מתי ייעוץ משכנתאות באמת חוסך כסף
לא כל משפחה חייבת יועץ, אבל לא מעט משפחות משלמות על טעויות הרבה יותר מאשר על הייעוץ עצמו. ייעוץ
משכנתאות איכותי עוזר לבנות תמהיל, לנתח הצעות, להבין סיכונים, ולנהל משא ומתן מול הבנקים. זה נכון במיוחד כשיש

הכנסה מורכבת, בונוסים, עבודה כעצמאי, נכס נוסף, או מצב אשראי לא נקי.

ההתלבטות הנפוצה היא בין יועץ משכנתאות פרטי לבין הסתמכות על פקיד הבנק. צריך לזכור שהבנק מוכר אשראי,
בעוד היועץ מייצג את הלקוח, לפחות בתיאוריה. לכן השאלה הנכונה היא לא רק כמה עולה יועץ מתי רואים שיפור דירוג
אשראי משכנתאות, אלא גם מה הוא בודק, כמה בנקים הוא משווה, והאם הוא מראה ללקוח את המשמעויות המלאות של

כל מסלול.

טווח המחירים בשוק משתנה לפי מורכבות התיק, ולעיתים נע בין כמה אלפי שקלים בודדים לתיקים פשוטים ועד סכומים
גבוהים יותר בתיקים מורכבים. יועץ משכנתאות מומלץ הוא לא בהכרח הזול ביותר, אלא מי שיודע להסביר, לתעד, ולהציג
חלופות ברורות. אם הפער בין הצעה אחת לאחרת חוסך 300 או 500 ש"ח בחודש, הייעוץ יכול להחזיר את עצמו מהר

מאוד.

בדיקות שכדאי לבצע לפני שבוחרים יועץ

לבקש דוגמה אמיתית לתמהיל שנבנה ללקוח במאפיינים דומים לשלכם.

לוודא שהיועץ בוחן גם את נושא דירוג אשראי ולא רק את הריביות.

http://www.thefreedictionary.com/%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
https://gilfinance.co/he/blog/recommended-financial-advisor
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לשאול כמה בנקים וגופים חוץ בנקאיים נבדקים בפועל.

לבקש הסבר כתוב על יתרונות, סיכונים ונקודות יציאה מכל מסלול.

מקרים מיוחדים שמשנים את התמונה
לא כל עסקת משכנתא היא רכישת דירה ראשונה. יש מצבים שבהם מבנה התמהיל צריך להשתנות מהיסוד. לדוגמה,
ברכישה של משכנתא לדירה שניה, שיעור המימון מוגבל יותר והמס על העסקה גבוה יותר, ולכן הלחץ על ההון העצמי
גדל. אם יש כבר נכס קיים, לעיתים בודקים גרירת משכנתא, כלומר העברת ההלוואה הקיימת לנכס החדש, במקום לפרוע

ולקחת הכול מחדש.

במכירה וקנייה במקביל נפוצה גם הלוואת גישור, שנועדה לגשר על פער תזרימי עד למכירת הדירה הקיימת. זה פתרון
יעיל, אבל הוא חייב להיות מבוסס על תוכנית יציאה ברורה. אם המכירה מתעכבת, ההלוואה עלולה להפוך לעומס כבד.

יש גם משפחות שבודקות משכנתא לכל מטרה על נכס קיים, למשל לשיפוץ, לסגירת חובות או לעזרה לילדים. כאן צריך
להיזהר במיוחד. פריסה ארוכה מוזילה את ההחזר החודשי, אך עלולה להפוך חוב צרכני ליקר מאוד לאורך שנים.

בגיל מבוגר עולות שאלות אחרות, כמו משכנתא הפוכה, שהיא מסלול לבעלי נכס בגיל השלישי שמבקשים לקבל כסף
כנגד הנכס בלי למכור אותו. זה כלי שיכול להתאים במצבים מסוימים, אבל הוא שונה מאוד ממשכנתא רגילה ודורש

בדיקה משפחתית ומשפטית מסודרת.

איחוד הלוואות, מחזור משכנתא, ומה עושים כשההחזר חונק
משפחות רבות מגיעות למשכנתא כשהן כבר עמוסות בהלוואות רכב, כרטיסי אשראי והלוואות לכל מטרה. במקרה כזה,
לפעמים נכון לשקול איחוד הלוואות לפני לקיחת משכנתא, או יחד איתה, כדי לשפר את התזרים. כאשר יש נכס, ייתכן
שאפשר לפרוס חובות בריבית טובה יותר. כשאין נכס, יש פתרונות מוגבלים יותר כמו איחוד הלוואות ללא נכס, אבל

התנאים בדרך כלל פחות נוחים.

צריך להבחין בין הקלה חודשית לבין חיסכון אמיתי. איחוד הלוואות יכול להוריד את ההחזר החודשי, אבל אם פורסים חוב
קצר לשנים ארוכות, העלות הכוללת עלולה לגדול. לכן בודקים מהי מטרת המהלך, יציבות תזרימית, מניעת החלקה

למינוס, או חיסכון ממשי בעלות.

מחזור משכנתא הוא כלי נוסף שכדאי להבין כבר ביום החתימה הראשון. כאשר הריבית יורדת, כאשר ההכנסה עולה, או
כאשר רוצים לשנות את מבנה ההלוואה, ייתכן שכדאי למחזר. לא כל מחזור משתלם, ובדיוק בשביל זה משתמשים

במחשבון מחזור משכנתא ובודקים עמלות פירעון, יתרה לסילוק, ורווח צפוי לאורך התקופה שנותרה.

סימנים לכך שהתמהיל הנוכחי דורש בדיקה מחדש

ההחזר החודשי עלה מעבר למה שתכננתם, בלי שינוי הכנסה מקביל.1. 

חלק גדול מהמשכנתא נמצא במסלולים משתנים, והמשפחה מתקשה לספוג תנודתיות.2. 

נוספו הלוואות צרכניות שמכבידות על התזרים בכל חודש.3. 

קיבלתם כסף חד פעמי, כמו קרן השתלמות או ירושה, ואתם שוקלים פירעון מוקדם.4. 

בדיקות אחרונות לפני חתימה על המשכנתא
ביום שבו מתקבלת ההצעה הסופית, לא רצים לחתום לפני שבודקים הכול מחדש. צריך לעבור על לוח הסילוקין, להבין
מה ההחזר ההתחלתי ומה ההחזר המייצג, לבדוק אם יש תקופות גרייס, האם יש עמלת פתיחת תיק, מה גובה ביטוח
משכנתא, והאם קיימות מגבלות על פירעון מוקדם. ביטוח משכנתא כולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה, וגם כאן יש

פערי מחיר בין הצעות.



כדאי לבקש מכל בנק מסמך מסודר ולהשוות שורה מול שורה. לא מסתפקים במשפט כמו "אצלנו יצא יותר זול".
מסתכלים על מספרים, ועל מה קורה אם הריבית עולה. שימו לב גם לפרטים הקטנים, למשל האם חלק מהמסלולים

מוצמדים למדד, האם נקודת שינוי הריבית קרובה, והאם נלקחו בחשבון כספים עתידיים שאמורים להיכנס.

אישור עקרוני למשכנתא טוב הוא התחלה, אבל לא ערובה לעסקה טובה. החתימה הנכונה היא זו שמתאימה למשפחה
שלכם גם ביום רגוע וגם בתקופה מאתגרת.

שאלות נפוצות

כמה משכנתא אפשר לקחת לפי המשכורת?

הבנק בודק הכנסה נטו, יציבות תעסוקתית, התחייבויות קיימות ונתוני אשראי. ברוב המקרים בוחנים החזר חודשי שלא
יכביד מעבר ליכולת המשפחה, ולעיתים יעד סביר בפועל נמוך יותר ממה שהבנק מוכן לאשר. לכן מחשבים גם את

ההוצאות הקבועות ולא רק את ההכנסה.

האם תמיד עדיף לקחת כמה שיותר במסלול פריים?

לא תמיד. מסלול פריים גמיש ונוח לפירעון, אבל הוא חשוף לשינויי ריבית ולכן יכול לייקר את ההחזר החודשי במהירות.
למשפחה עם תקציב צפוף עדיף בדרך כלל לשלב אותו במינון מאוזן ולא לבנות עליו לבדו.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק מחזור משכנתא כאשר הריביות בשוק משתנות, כאשר התמהיל הקיים מסוכן מדי, או כאשר מצבכם הכלכלי
השתפר. בודקים גם עמלות פירעון מוקדם, כי לפעמים הן מבטלות את הכדאיות למרות ריבית חדשה נמוכה יותר.

האם ייעוץ משכנתאות מתאים גם לזוג עם תיק פשוט?

כן, במיוחד אם זו עסקה ראשונה ואין ניסיון בקריאת הצעות בנקאיות. בתיק פשוט אפשר לעיתים לסגור לבד, אבל גם אז
יועץ משכנתאות יכול לחסוך טעויות, לשפר ריבית, ולבנות תמהיל שמקטין סיכון עתידי.

מה עושים אם יש דירוג אשראי חלש?

קודם מבצעים בדיקת דירוג אשראי, מבינים מה פוגע בציון, ומטפלים בזה לפני פנייה מחודשת לבנק. סגירת פיגורים,
צמצום מינוס, והימנעות מבקשות אשראי מרובות בפרק זמן קצר יכולים לסייע בשיפור דירוג אשראי.

תמהיל משכנתא טוב נמדד לא רק ביום קבלת המפתח, אלא ביכולת של המשפחה לישון בשקט גם בעוד חמש ועשר
שנים. אם יש לכם התלבטות בין מסלולים, פער בין הצעות, או תחושה שההחזר המתוכנן אופטימי מדי, שווה לעצור,
לחשב מחדש, ולהתייעץ לפני החתימה. החלטה מדויקת עכשיו יכולה לחסוך הרבה כסף, והרבה לחץ, לאורך כל חיי

המשכנתא.

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

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