
בתקופה של ריבית משתנה, מלחמה, ירידה או קיפאון בעסקאות בחלק מהאזורים, ורמות מחירים שעדיין גבוהות,
התחייבות על משכנתא מחייבת בדיקה הרבה יותר מדויקת מבעבר. לפני שחותמים על רכישת דירה, צריך להבין לא רק
כמה כסף הבנק מוכן לתת, אלא גם מהו ההחזר החודשי האמיתי, מה יקרה אם ההכנסה תרד, איך המדדים והריביות
ישפיעו, והאם הנכס עצמו מצדיק את המחיר. מי שבודק נכון מראש, חוסך לעיתים עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך

חיי ההלוואה. מי שממהר, עלול להיתקע עם תמהיל לא מתאים, קנס יציאה, או פער מסוכן בין התכנון למציאות.

לפני הכול, בודקים יכולת החזר ולא רק כמה משכנתא אפשר לקחת
השאלה הנכונה איננה רק כמה משכנתא אפשר לקחת, אלא כמה אפשר להחזיר בנוחות גם בחודש פחות טוב. הבנק
בוחן הכנסות, התחייבויות, ותק תעסוקתי, גיל, הון עצמי למשכנתא והיסטוריית אשראי. אבל המשפחה צריכה לבחון את
עצמה בצורה קשוחה יותר: אם כיום אתם מחזירים 7,000 ש"ח בחודש, האם תוכלו לעמוד גם ב-8,300 ש"ח אם ריבית

משכנתא תעלה או אם אחד מבני הזוג יעבור תקופה של הכנסה נמוכה יותר.

בפועל, הרבה רוכשים מסתכלים על ההחזר הראשוני שמוצג בהצעה, ומתעלמים מכך שחלק מהמסלולים צמודים או
משתנים. לכן, מומלץ לבדוק שלושה תרחישים: החזר התחלתי, החזר סביר בעוד שנתיים, והחזר לחוץ במקרה של עליית
ריבית פריים או עלייה במדד. מחשבון משכנתא הוא כלי פתיחה טוב, אבל הוא לא מחליף בניית תקציב משפחתי אמיתי

שכולל גנים, רכב, חופשות, ביטוחים, תיקוני דירה ובלתי צפוי.

גם יחס המימון קובע. מי שמביא הון עצמי נמוך יותר, עלול לקבל תנאים פחות טובים ולשלם יותר על ביטוח משכנתא
וריביות. במקרים רבים, המתנה של חצי שנה כדי לחסוך עוד 80 עד 150 אלף ש"ח יכולה לשפר את כל העסקה.

אישור עקרוני למשכנתא ודירוג אשראי, שתי בדיקות שחייבים לעשות
מוקדם

אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך ראשוני מהבנק שמראה באילו מסגרות מימון הוא מוכן עקרונית לדון. זה לא חוזה
סופי, אבל הוא מונע מצב שבו זוג חותם על דירה ואז מגלה שהמימון בעייתי. בתקופה של אי ודאות, עדיף להוציא אישור

כזה אפילו לפני סבב הדירות הראשון, ובוודאי לפני זיכרון דברים.

באותה נשימה צריך לבצע בדיקת דירוג מחשבון משכנתא אשראי. דירוג אשראי הוא ציון שמשקף את ההתנהלות
הפיננסית של הלווה, למשל עמידה בהחזרים, שיקים שחזרו, חריגות, ותיקים פתוחים. ציון חלש לא תמיד מפיל עסקה,
אבל הוא בהחלט עלול לייקר אותה, לצמצם אפשרויות, או להעביר אתכם למסלול של משכנתא חוץ בנקאית. מי שמזהה
בעיה מוקדם, יכול לבצע שיפור דירוג אשראי באמצעות סגירת מינוסים כרוניים, הקטנת ניצול מסגרות, סילוק פיגורים

ותיקון נתונים שגויים אם קיימים.

יש מקרים שבהם אנשים חושבים שהם "מסורבים", אבל בפועל מדובר בקובץ אשראי בעייתי שניתן לשיפור תוך כמה
חודשים. מצד שני, מי שכבר קיבל תשובה שלילית מכמה גופים, צריך להבין אם הפתרון הוא משכנתא למסורבים, דחייה

של העסקה, או הכנסת לווה נוסף, ולא לרוץ לחתום בכל מחיר.

איך בונים תמהיל משכנתא שמתאים לתקופה לא יציבה
תמהיל משכנתא הוא החלוקה של ההלוואה בין מסלולים שונים, למשל ריבית קבועה, משתנה, צמודה למדד או לא
צמודה, ורכיב המבוסס על ריבית פריים. בתקופה יציבה יחסית אפשר לפעמים לקחת יותר סיכון. בתקופה תנודתית עדיף

להבין היטב מה כל מסלול נותן ומה הוא גובה.

ריבית פריים מושכת הרבה לווים כי היא בדרך כלל גמישה ואינה כוללת עמלת פירעון מוקדם כמו בחלק מהמסלולים
הקבועים. מצד שני, היא יכולה לעלות ולהקפיץ את ההחזר. ריבית משכנתא קבועה לא צמודה נותנת ודאות, אבל לא תמיד
תהיה הזולה ביותר ביום החתימה. לכן תמהיל משכנתא טוב לא נמדד רק לפי ההחזר הראשוני, אלא לפי האיזון בין יציבות,

גמישות ועלות כוללת.
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ריבית משכנתא ממוצעת היא נתון שנותן כיוון כללי, אך לא מספר לכם אם ההצעה שלכם טובה. בנק מתמחר עסקה לפי
אחוז המימון, פרופיל אשראי, סוג הנכס, גובה ההכנסה ויכולת המיקוח. לכן השוואה נכונה היא לא רק מול פרסומות, אלא

מול כמה הצעות אמיתיות לאותו תיק.

נושא לבדיקה למה זה קריטי בתקופה של אי ודאות מה לבדוק בפועל יכולת החזר החזר נמוך היום עלול לעלות בהמשך
תרחיש בסיס, תרחיש עליית ריבית, חודש עם ירידת הכנסה דירוג אשראי משפיע על אישור, ריבית ותנאים בדיקת דירוג

אשראי, התחייבויות פתוחות, חריגות ופיגורים מדד תשומות הבניה עלול לייקר דירה חדשה מקבלן בעשרות אלפי שקלים
מה צמוד למדד, עד מתי, והאם יש אפשרות להקדמת תשלומים גמישות עתידית ייתכן צורך למכור, למחזר או לפרוע

מוקדם עמלות יציאה, תחנות שינוי, אפשרות גרירת משכנתא

דירה חדשה מקבלן או יד שנייה, הפערים שלא רואים בעלון המכירה
ברכישת דירה חדשה, רבים מסתכלים על מבצעי מימון ושוכחים את מדד תשומות הבניה. זהו מדד שמעדכן את עלויות
הבנייה, וכשהחוזה צמוד אליו, מחיר הדירה עלול לעלות עד למסירת המפתח. בדירה של 2.2 מיליון ש"ח, גם שינוי לא
קיצוני יכול להוסיף עשרות אלפי שקלים. לכן צריך לשאול בדיוק איזה חלק מהתשלום צמוד, מאיזה מועד, והאם אפשר

להקדים תשלומים כדי לצמצם את החשיפה.

בדירת יד שנייה, הסיכונים שונים. כאן צריך לבדוק חריגות בנייה, רישום בטאבו, היטלים עתידיים, מצב הבניין, שיפוץ קרוב,
ונזילות או ליקויים שלא תמיד רואים בביקור של רבע שעה. בדירות ישנות במרכז, שיפוץ בסיסי למטבח, חשמל,
אינסטלציה ומיזוג יכול להגיע בקלות ל-120 עד 250 אלף ש"ח. אם לא מכניסים את זה לתכנון, המשכנתא אמנם תאושר,

אבל התקציב יישבר חודש אחרי הכניסה.

מי שקונה מקבלן ונדרש להחזיק במקביל שכירות, צריך לחשב היטב את תקופת הביניים. לעיתים נכון לקחת הלוואת
גישור קצרה, ולעיתים עדיף להקטין התחייבויות ולחכות. אין תשובה אחידה, ויש הבדל גדול בין משפחה עם כרית ביטחון

של 300 אלף ש"ח לבין זוג צעיר שעובד על הקצה.

מתי ייעוץ משכנתאות באמת משתלם, ומה בודק יועץ משכנתאות פרטי
לא כל עסקה מחייבת ליווי, אבל בעסקאות מורכבות, ייעוץ משכנתאות יכול להיות ההבדל בין הלוואה סבירה להתחייבות
שוחקת. יועץ משכנתאות פרטי בודק הכנסות, התחייבויות, אחוז מימון, מסלולים, גמישות עתידית, ועוזר לנהל משא ומתן
בין בנקים. במקרים של עצמאים, הכנסות לא קבועות, דירה שנייה, מסורבים, או שילוב של הלוואות נוספות, התרומה שלו

גדלה משמעותית.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי אפשר לראות טווחים רחבים, ולעיתים המחיר מושפע ממורכבות התיק.

בתיק סטנדרטי המחירים יכולים לנוע מכמה אלפי שקלים ועד סביב 10,000 ש"ח ויותר, ובתיקים מורכבים גם מעבר.
השאלה הנכונה איננה המחיר בלבד, אלא האם איש המקצוע יודע להראות חיסכון פוטנציאלי, האם הוא מסביר סיכונים,

והאם הוא מתאים תמהיל למציאות החיים שלכם ולא רק לסגירה מהירה.

יועץ משכנתאות מומלץ אינו מי שמבטיח "הריבית הכי נמוכה בארץ", אלא מי שמציג טווחי אפשרויות, מדבר גם על
החסרונות של כל מסלול, ומבין מתי לא נכון לבצע עסקה עכשיו. רצוי לבדוק ניסיון אמיתי עם בנקים, המלצות מפורטות,

זמינות, והאם הליווי כולל גם בדיקת הצעות חוזרות ולא רק פגישה חד פעמית.

בקשו לראות סימולציה של ההחזר בעוד שנה ובעוד חמש שנים, לא רק בחודש הראשון.

ודאו שהיועץ מסביר עמלות פירעון מוקדם, הצמדה למדד, ומשמעות של שינוי בריבית פריים.

שאלו אם הליווי כולל סיוע במקרה של דחיית משיכה, שינויים בחוזה, או בקשה לעדכון אישור עקרוני
למשכנתא.

אם מדובר בתיק חריג, בדקו אם יש לו ניסיון עם משכנתא חוץ בנקאית או משכנתא למסורבים.



מחזור משכנתא, גרירת משכנתא ואיחוד הלוואות, מתי זה פותר בעיה ומתי
רק דוחה אותה

מי שכבר יש לו הלוואה קיימת צריך לבדוק אם המצב החדש מצדיק מחזור משכנתא. מחזור משכנתא הוא החלפת
ההלוואה הקיימת בהלוואה חדשה בתנאים אחרים, במטרה להוזיל עלויות, לקצר תקופה, או להתאים את ההחזר
להכנסה עדכנית. בתקופות של שינוי ריבית, מחשבון מחזור משכנתא יכול לתת אומדן ראשוני, אבל חייבים לבדוק גם

עמלות פירעון מוקדם, יתרת קרן, והאם החיסכון נובע באמת משיפור תנאים או רק מפריסה ארוכה יותר.

גרירת משכנתא רלוונטית למי שמוכר נכס ורוכש אחר, ורוצה להעביר את ההלוואה הקיימת לנכס החדש. זה יכול להיות
משתלם במיוחד אם הריבית הישנה נמוכה משמעותית מהריבית הנוכחית. מצד שני, הבנק עדיין יבדוק את הנכס החלופי

ואת היכולת הכלכלית, ולכן לא תמיד הגרירה תאושר אוטומטית.

איחוד הלוואות יכול לעזור למשפחות שנחנקות מכמה החזרים במקביל, למשל הלוואות לרכב, מינוס, כרטיסי אשראי
והלוואות צרכניות. כשיש נכס, לפעמים משלבים איחוד הלוואות בתוך המשכנתא או באמצעות משכנתא לכל מטרה.
כשאין נכס, קיימות גם אפשרויות של איחוד הלוואות ללא נכס, אך בדרך כלל הריביות שם גבוהות יותר. אם האיחוד רק

מקטין את ההחזר על ידי הארכת שנים בלי לטפל בהרגלי ההתנהלות, הבעיה נדחית ולא נפתרת.

מקרים מיוחדים, דירה שנייה, משכנתא הפוכה ופתרונות חוץ בנקאיים
משכנתא לדירה שניה נבחנת אחרת מדירה יחידה. לרוב נדרש הון עצמי גבוה יותר, ולעיתים גם הנטל המסוי שונה.
משקיעים נוטים להסתכל בעיקר על שכר הדירה העתידי, אבל בתקופות לא יציבות חייבים להכניס לתמונה חודשים ללא

שוכר, תיקונים, עלויות תיווך, והחזר משכנתא שלא תמיד יכוסה על ידי השכירות.

משכנתא הפוכה מיועדת בדרך כלל לבני גיל מבוגר שמחזיקים נכס ורוצים לקבל כנגדו כסף בלי למכור אותו מיד. זה פתרון
שיכול להתאים לחלק מהמשפחות לצורך השלמת הכנסה, עזרה לילדים או כיסוי התחייבויות, אבל צריך להבין היטב את

השפעת הריבית המצטברת לאורך זמן ואת המשמעות ליורשים.

משכנתא חוץ בנקאית יכולה לשמש חלופה כשבנק מסרב, כשצריך מהירות, או כשיש מורכבות שהבנק לא אוהב.
לפעמים זו דרך לגשר על תקופה, ולא יעד קבוע. חשוב לבדוק ריבית, עמלות, תקופת ההלוואה, אפשרות יציאה, ורישום

בטוחות. בתיקים מסוימים זה פתרון לגיטימי, אבל הוא לא אמור להסתיר בעיה עמוקה יותר של עודף התחייבויות.

אם אתם קונים ומוכרים במקביל, בדקו האם הלוואת גישור עדיפה על הגדלת המשכנתא לתקופה ארוכה.1. 

אם הבנק מסרב, אל תחתמו מיד עם גוף אחר לפני בדיקת דירוג אשראי, מסמכי הכנסה והיתכנות לשיפור2. 
הנתונים.

אם יש לכם משכנתא ישנה בריבית טובה, שאלו במפורש האם גרירת משכנתא אפשרית לפני מכירת הנכס.3. 

בדיקות אחרונות לפני חתימה על חוזה ורגע לפני משכנתא
גם כשנראה שהכול סגור, יש עוד כמה נקודות שיכולות לייצר נזק יקר. ראשית, ודאו מהו ההון העצמי למשכנתא שבאמת
עומד לרשותכם, אחרי מס רכישה אם יש, עורך דין, תיווך, שיפוצים, מעבר דירה וריהוט בסיסי. לא מעט רוכשים מגלים

בדקה ה-90 שחסר להם סכום של 50 עד 120 אלף ש"ח, ואז הם נגררים להלוואות יקרות.

שנית, בדקו את ביטוח המשכנתא. זהו שילוב של ביטוח חיים וביטוח מבנה שנדרש ברוב המקרים לצורך קבלת ההלוואה.
המחיר יכול להשתנות בין חברות, ובטווח ארוך מדובר בסכום מצטבר משמעותי. אין סיבה לקחת את ההצעה הראשונה

בלי להשוות.

שלישית, עברו על לוח התשלומים בחוזה מול לוח משיכות הכסף מהבנק. לעיתים יש פער בעיתוי, במיוחד בעסקאות
קבלן או מכירה ורכישה במקביל. פער כזה עלול ליצור לחץ תזרימי מיותר, גם אם העסקה עצמה טובה.



ריבית משכנתא טובה לא מצילה עסקה חלשה. אם הנכס יקר מדי, האזור בעייתי, או ההחזר תלוי באופטימיות קיצונית,
עדיף לעצור. בשוק הישראלי, העסקאות הטובות ביותר הן בדרך כלל לא אלה שנסגרו הכי מהר, אלא אלה שנבדקו

לעומק.

שאלות נפוצות

האם כדאי לקחת משכנתא בתקופה של אי ודאות?

כן, אבל רק אם ההחזר החודשי נשאר סביר גם בתרחיש של עליית ריבית או ירידה זמנית בהכנסה.
https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-insurance-guide עסקה טובה נמדדת ביכולת לעמוד בה לאורך זמן, לא רק

ביכולת לקבל אישור מהבנק היום.

כמה הון עצמי צריך כדי לקנות דירה?

הדרישה משתנה לפי סוג הנכס והרגולציה החלה עליכם, אך מעבר לדרישת המימון עצמה צריך להשאיר רזרבה
להוצאות נלוות. מי שמגיע לעסקה בלי כרית ביטחון, חשוף יותר לטעויות ולצורך בהלוואות יקרות.

האם בדיקת דירוג אשראי באמת משפיעה על תנאי המשכנתא?

כן. דירוג אשראי משפיע על נכונות הגופים המממנים לאשר את העסקה ועל איכות התנאים שתקבלו. נתונים חלשים לא
תמיד חוסמים משכנתא, אבל הם בהחלט יכולים לייקר אותה ולצמצם אפשרויות.

מתי מחזור משכנתא משתלם?

מחזור משכנתא משתלם כשיש חיסכון אמיתי בעלות הכוללת או התאמה טובה יותר ליכולת ההחזר שלכם. חייבים לבדוק
גם עמלות יציאה, יתרת קרן ומשך ההלוואה החדש, כדי לא לטעות בתחושת חיסכון מדומה.

האם יועץ משכנתאות מתאים לכל אחד?

לא בהכרח. בתיק פשוט מאוד אפשר לעיתים להסתדר לבד, אם יש זמן, הבנה פיננסית ויכולת מיקוח. בתיקים מורכבים, או
כשצריך לשלב כמה פתרונות מימון, יועץ משכנתאות יכול לחסוך טעויות יקרות ולשפר תנאים.

מה עדיף, בנק או משכנתא חוץ בנקאית?

ברוב המקרים הבנק יהיה התחנה הראשונה, בגלל עלות ותנאים. משכנתא חוץ בנקאית יכולה להתאים במצבים מיוחדים,
אבל כדאי לראות בה פתרון שנבחן בזהירות ולא בחירה אוטומטית.

רכישת דירה בתקופה כזו דורשת קור רוח, מספרים מדויקים ונכונות לשאול שאלות לא נעימות לפני שמתחייבים. אם יש
לכם ספק לגבי היכולת, התזמון, או מבנה המשכנתא, כדאי לעצור, לבדוק שוב, ולקבל תמונה מלאה לפני חתימה. החלטה

נכונה היום יכולה להפוך את המשכנתא למנוע לצמיחה משפחתית, ולא לעומס שילך אתכם שנים.

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.
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