
כשהשוק נע בין עליות ריבית, אי ודאות כלכלית ושינויים בהחזר החודשי, תמהיל משכנתא חכם הוא לא עניין תיאורטי
אלא החלטה שמשפיעה על התקציב המשפחתי בכל חודש. המטרה אינה למצוא את המסלול הזול ביותר על הנייר, אלא
לבנות שילוב מסלולים שיישאר סביר גם אם ריבית משכנתא תעלה, המדד יפתיע, או ההכנסה תשתנה זמנית. משפחה
שקונה דירה בישראל צריכה להתאים את ההלוואה ליכולת האמיתית שלה, לא רק למה שהבנק מוכן לאשר. כאן בדיוק

מתחיל ההבדל בין עסקה שנראית טובה ביום החתימה, לבין משכנתא שאפשר לחיות איתה לאורך שנים.

איך בונים תמהיל משכנתא בתקופה של ריבית משכנתא משתנה
תמהיל נכון מחלק את ההלוואה בין כמה מסלולים, כדי לא להיות תלויים במשתנה אחד בלבד. משפחות רבות נמשכות
למסלול הזול ביותר ברגע נתון, בדרך כלל כזה שמבוסס על ריבית פריים או ריבית משתנה כל כמה שנים, אבל בתקופות
של תנודתיות זה עלול להחזיר את עצמו במהירות בתשלום חודשי גבוה יותר. מצד שני, נעילה מלאה במסלולים קבועים

עלולה לייקר את המשכנתא מראש ולצמצם גמישות.

בפועל, ברוב המקרים לא נכון לשים את כל הסכום במסלול אחד. משפחה עם הכנסה נטו של 22,000 ש"ח והחזר חודשי
מתוכנן של 5,500 עד 6,000 ש"ח יכולה לבנות תמהיל מאוזן מחשבון משכנתא שמורכב מחלק במסלול פריים, חלק
במסלול קבוע לא צמוד, וחלק במסלול משתנה או צמוד מדד רק אם יש סיבה טובה לכך. מי שמתכנן לפרוע מוקדם, לקבל
קרן השתלמות בעוד חמש שנים או למכור דירה קיימת, יכול לשלב מסלול גמיש יותר. מי שרוצה יציבות מוחלטת יעדיף

משקל גבוה יותר למסלולים קבועים.

השאלה הנכונה אינה רק כמה משכנתא אפשר לקחת, אלא כמה נכון לקחת בלי להפוך את הבית לעומס פיננסי. בנק
עשוי לאשר החזר של 7,000 ש"ח, אבל אם כל עלייה של 1,000 ש"ח תיצור לחץ על החשבון, האישור פחות חשוב
מהמציאות. לכן בודקים לא רק את גובה ההחזר בתחילת הדרך, אלא גם תרחיש של עליית ריבית, תרחיש של חופשת

לידה, או ירידה זמנית בהכנסה.

המסלולים המרכזיים בתוך תמהיל משכנתא, ומה כל אחד נותן למשפחה
כדי לבחור נכון, צריך להבין את אופי המסלולים ולא רק את הריבית שמופיעה בטבלה. ריבית פריים מבוססת על ריבית
בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע, ולכן היא יכולה לרדת ולעלות. היתרון שלה הוא גמישות גבוהה והיעדר עמלת פירעון

מוקדם ברוב המקרים. החיסרון הוא תנודתיות בהחזר.

מסלול קבוע לא צמוד מספק ודאות: ההחזר נשאר קבוע יחסית לכל התקופה, בלי תלות במדד. הוא מתאים במיוחד
למשפחות שמנהלות תקציב הדוק ורוצות לישון בשקט. המחיר הוא ריבית התחלתית גבוהה יותר לעומת מסלולים

משתנים.

מסלול צמוד מדד עשוי להיראות זול יותר ביום החתימה, אבל הוא חשוף לעלייה בקרן ההלוואה בהתאם למדד המחירים
לצרכן. זוגות צעירים נוטים לעיתים לבחור בו כדי להקטין החזר התחלתי, ואז מגלים אחרי כמה שנים שהקרן לא ירדה כפי
שציפו. חשוב להבדיל בינו לבין מדד תשומות הבניה, שמשפיע בעיקר על רכישת דירה מקבלן לפני קבלת המפתח, ועלול

לייקר את התשלומים לקבלן עוד לפני שהמשכנתא כולה נמשכה.

מסלול משתנה כל 5 שנים יכול להתאים למי שמעריך שבעתיד יבצע מחזור משכנתא או פירעון חלקי, אבל הוא פחות
מתאים למי שצריך ודאות ארוכה. כאן נכנסת עבודת תכנון אמיתית: לא לנסות לנחש את השוק, אלא לפזר סיכונים כך

שגם אם מסלול אחד מתייקר, כל המשכנתא לא תזנק בבת אחת.

מסלול יתרון מרכזי סיכון עיקרי למי זה מתאים פריים גמישות גבוהה, לרוב ללא קנס פירעון שינוי מהיר בהחזר כשהריבית
עולה משפחות עם כרית ביטחון ויכולת ספיגה קבועה לא צמודה ודאות בהחזר והגנה ממדד ריבית התחלתית גבוהה יותר

משפחות שמעדיפות יציבות ותכנון קשיח משתנה כל 5 שנים נקודת יציאה עתידית וגמישות למחזור עלייה אפשרית
בריבית בתחנת העדכון למי שמתכנן פירעון חלקי או שינוי בעתיד צמודה למדד החזר התחלתי נמוך יחסית הקרן עלולה

לגדול עם המדד רק כשיש היגיון תזרימי ברור וחשיפה מדודה
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לפני שבוחרים משכנתא, בודקים יכולת, הון עצמי ודירוג אשראי
משפחה שלא בודקת את נקודת הפתיחה שלה, עלולה לבנות תמהיל יפה על הנייר שלא יעבור בנק או שיתקבל בריביות
חלשות. הון עצמי למשכנתא משפיע ישירות על יחס המימון, וככל שהוא גבוה יותר, כך גדל הסיכוי לקבל תנאים טובים

יותר. ברכישת דירה ראשונה, ההבדל בין 25 אחוז הון עצמי ל־35 אחוז יכול להיות משמעותי מאוד מבחינת עלות כוללת.

אישור עקרוני למשכנתא הוא צעד חשוב, אבל כדאי להגיע אליו מוכנים. בדיקת דירוג אשראי לפני פנייה לבנקים מאפשרת
לזהות בעיות כמו החזרי הלוואות בעייתיים, מסגרות מנוצלות או צ'קים שחזרו. שיפור דירוג אשראי לפעמים מעלה את
כוח המיקוח יותר מכל משא ומתן. מי שסגר מינוסים, ייצב הכנסות והקטין התחייבויות שלושה עד שישה חודשים לפני

הגשת הבקשה, מגיע חזק יותר.

יש גם מקרים מורכבים יותר: עצמאים עם הכנסה תנודתית, לקוחות עם בעיה נקודתית בבנק, או מי שנמצא בקטגוריה של
משכנתא למסורבים. כאן לא כל סירוב הוא סוף הדרך. לפעמים בנק אחד פוסל תיק שבנק אחר מוכן לבחון, ולפעמים
הפתרון מגיע דרך משכנתא חוץ בנקאית, בדרך כלל במחיר גבוה יותר ותוך בדיקה קפדנית של העלויות והסיכונים. חשוב

להבין שמשכנתא חוץ בנקאית אינה קסם, אלא כלי שמתאים רק למצבים מסוימים.

מתי יועץ משכנתאות באמת חוסך כסף, ומתי מספיקים כלים כמו מחשבון
משכנתא

לא כל משפחה חייבת ייעוץ משכנתאות מלא, אבל הרבה משפחות משלמות ביוקר כשהן מוותרות עליו בדיוק כשהתיק
שלהן מורכב. מחשבון משכנתא הוא כלי טוב לקבלת סדר גודל, בדיקת החזר חודשי והבנת השפעת התקופה והריבית.
מחשבון מחזור משכנתא עוזר לבדוק אם כדאי לפתוח את המשכנתא מחדש. זה מצוין לשלב הראשוני, אבל מחשבון לא

יודע לזהות מסלול בעייתי מול יעד תזרימי, לא בודק את איכות האישור, ולא מנהל מו"מ.

יועץ משכנתאות טוב, ובמיוחד יועץ משכנתאות פרטי שעובד עבור הלקוח ולא עבור בנק, בונה תרחישים. הוא בודק מה
קורה אם ריבית משכנתא ממוצעת תישאר גבוהה עוד שנתיים, אם ייכנס בונוס בעוד 36 חודשים, או אם מתוכננת הרחבת
משפחה. יועץ משכנתאות מומלץ גם יודע לתרגם מסמכים פיננסיים לסיפור בנקאי טוב יותר, עניין שמשפיע בפועל על

ריביות ואישורים.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי רואים לרוב טווחים של כמה אלפי שקלים בתיקים פשוטים, ועד סכומים
גבוהים יותר בתיקים מורכבים, רוכשי דירה שניה, מסורבים, או מחזורי משכנתא גדולים. השאלה הנכונה אינה רק המחיר,

אלא אם השירות חוסך הרבה יותר בעלות הכוללת של המשכנתא ובונה מבנה שמתאים למשפחה.

נקודות החלטה שמשנות את כל התמונה: מחזור משכנתא, גרירת משכנתא
והלוואות נלוות

משכנתא אינה מוצר שקונים פעם אחת ושוכחים ממנו. כשהריביות משתנות, כשההכנסה עולה, או כשמבנה המשפחה
משתנה, כדאי לבדוק מחזור משכנתא. מחזור משכנתא הוא החלפת ההלוואה הקיימת במסלולים ותנאים חדשים. הוא
יכול לחסוך כסף, לקצר שנים או להוריד החזר, אבל לא בכל מצב. צריך לחשב עמלת פירעון מוקדם, עלויות נלוות,

והשאלה אם מדובר בחיסכון אמיתי או רק בפריסה ארוכה יותר.

גרירת משכנתא הופכת רלוונטית כשמוכרים נכס ורוכשים אחר. במקום לסלק את המשכנתא הישנה ולקחת חדשה,
לעיתים ניתן להעביר את ההלוואה לנכס החדש, בכפוף לאישור הבנק. בתקופות שבהן הריביות בשוק גבוהות מהריבית

הישנה שלכם, גרירת משכנתא יכולה להיות מהלך חכם מאוד.

משפחות רבות מסתבכות לא בגלל המשכנתא עצמה, אלא בגלל ההלוואות שמסביבה. איחוד הלוואות יכול להקל על
תזרים כשהחשבון מלא בהלוואות צרכניות יקרות. במקרים מסוימים משתמשים במשכנתא לכל מטרה כדי לפרוס חובות
קיימים בעלות נמוכה יותר, כל עוד לא מסכנים את הבית בלי תכנית ברורה. יש גם פתרונות של איחוד הלוואות ללא נכס,



אך לרוב בריביות גבוהות בהרבה. הלוואת גישור יכולה לעזור כאשר מוכרים דירה אחת ורוכשים אחרת לפני קבלת הכסף
מהמכירה, אבל זו הלוואה שדורשת תזמון מדויק מאוד.

משפחות בשלבים שונים בחיים צריכות תמהיל משכנתא שונה
זוג צעיר שרוכש דירה ראשונה לא דומה למשפחה עם שלושה ילדים שמחליפה דירה, ולא למשקיע שקונה משכנתא
לדירה שניה. מי שקונה מקבלן צריך להביא בחשבון את מדד תשומות הבניה ואת לוח התשלומים, כי לפעמים דוחים
משיכה של חלק מהמשכנתא אבל משלמים בינתיים התייקרות לקבלן. מי שמוכר וקונה במקביל בודק אם הלוואת גישור

או גרירת משכנתא שיעור ריבית משכנתא עדיפות על סגירה מלאה ופתיחה מחדש.

גם גיל הלווים משפיע. הורים מבוגרים שבבעלותם נכס וללא צורך בהחזר חודשי רגיל, עשויים לבחון משכנתא הפוכה, כלי
שמאפשר קבלת כסף כנגד נכס קיים. זה לא פתרון לרכישת דירה רגילה של זוג צעיר, אלא מסלול ייעודי לגיל השלישי

שדורש בדיקה זהירה של עלויות, ירושה והשלכות משפחתיות.

יש משפחות שמבקשות להקטין החזר בשנתיים הראשונות בגלל גן פרטי, לימודים או מעבר עבודה. במקרה כזה אפשר
לבנות מסלול שמאזן בין נוחות זמנית לבין עלות ארוכת טווח. עדיף לדעת מראש שמשפחה יכולה לעמוד ב־5,800 ש"ח ולא
ב־6,600 ש"ח, מאשר לגלות זאת אחרי חצי שנה. התמהיל החכם הוא זה שמכבד את החיים עצמם, לא רק את הגיליון

באקסל.

מה לבדוק לפני חתימה על ביטוח משכנתא והצעת הבנק
ביטוח משכנתא כולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה, והוא חלק בלתי נפרד מעלות ההלוואה. לא מעט לווים
מתמקדים רק בריבית ומתעלמים מהשפעת הביטוח על ההוצאה החודשית הכוללת. אם יש פער בריאותי, גיל מתקדם או

צורך בכיסויים מיוחדים, העלות יכולה לעלות משמעותית.

כדאי לבדוק את כל ההצעה כמכלול: ריביות, מסלולים, עמלות, גמישות פירעון, התאמה לצפי הכנסות, ועלויות ביטוח.
משפחה שלוקחת משכנתא של 1.2 מיליון ש"ח ל־25 שנה תרגיש הבדל של מאות שקלים בחודש בין הצעה אחת לאחרת,
ופער של עשרות ואף מאות אלפי שקלים בעלות הכוללת לאורך חיי ההלוואה. לכן לא בודקים רק את ההחזר בחודש

הראשון, אלא גם את המבנה שמאחוריו.

לבקש לפחות שלוש הצעות ולא להסתפק בבנק שבו מתנהל העו"ש.1. 

להריץ תרחיש של עליית ריבית ולבדוק כמה יעלה ההחזר במסלולים המשתנים.2. 

לבדוק מה קורה אם תרצו לפרוע חלק מההלוואה בעוד כמה שנים.3. 

להכניס לחישוב גם ביטוח משכנתא, עלויות פתיחת תיק ושמאות.4. 

שאלות נפוצות

כמה משכנתא אפשר לקחת בלי להסתכן?

ברוב המקרים, משק בית צריך לשאוף שההחזר החודשי יישאר באזור שמאפשר חיים שוטפים, בדרך כלל עד כ־30 אחוז
מההכנסה הפנויה, ולעיתים פחות אם יש ילדים קטנים או הוצאות חריגות. הבנק עשוי לאשר יותר, אבל האישור אינו

תחליף לתכנון זהיר.

האם עכשיו נכון לבחור בעיקר ריבית פריים?

לא נכון לבסס את כל המשכנתא על פריים בתקופה תנודתית. ריבית פריים נותנת גמישות, אבל כשהריבית עולה ההחזר
מתייקר מהר. ברוב התיקים עדיף לשלב אותה כחלק מהתמהיל, לצד מסלול יציב יותר.

מתי מחזור משכנתא באמת משתלם?
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מחזור משכנתא משתלם כאשר החיסכון הצפוי בריביות או בהתאמת המסלולים גבוה מעלויות הפירעון והפתיחה מחדש.
הוא גם מתאים למקרים שבהם רוצים לקצר תקופה, להוריד החזר חודשי או להקטין חשיפה למסלולים מסוכנים יותר.

האם אישור עקרוני למשכנתא מבטיח שאקבל את ההלוואה?

אישור עקרוני הוא אינדיקציה חשובה, אבל הוא עדיין כפוף לבדיקת מסמכים, שמאות, נכס, יציבות הכנסה ולעיתים גם
בדיקות נוספות של הבנק. לכן לא חותמים על התחייבויות גדולות בלי להבין שהאישור הראשוני אינו סופי.

מה עושים אם יש דירוג אשראי חלש או סירוב מבנק?

קודם בודקים את הסיבה, באמצעות בדיקת דירוג אשראי ובחינת ההתנהלות הפיננסית בחודשים האחרונים. לפעמים
אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי, להקטין התחייבויות, להוסיף לווה מתאים או לפנות למסלול אחר. רק אחרי שמבינים

את הבעיה, בוחנים אם יש מקום לפתרונות כמו משכנתא חוץ בנקאית.

המשפחה לא צריכה לחזות את כיוון הריבית כדי לקבל החלטה טובה. היא כן צריכה לבנות תמהיל משכנתא חכם
שמתאים להכנסות, לתכניות החיים ולרמת הסיכון שהיא באמת יכולה לשאת. אם אתם לפני רכישה, שדרוג דירה או
בדיקה של מחזור, שווה לעצור, להריץ מספר תרחישים ולהיעזר באיש מקצוע כשיש מורכבות. החלטה רגועה ומבוססת

היום יכולה לחסוך הרבה כסף ולמנוע הרבה לחץ בהמשך.

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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