
משפחה שבודקת מחשבון משכנתא לפני חתימה חוסכת לא רק כסף, אלא גם טעויות שקשה מאוד לתקן אחר כך. הדרך
הנכונה היא לא להסתפק בהחזר החודשי שהמחשבון מציג, אלא לבדוק אם העסקה נשארת סבירה גם כשהריבית עולה,
כשההוצאות על הילדים גדלות, וכשנוספות עלויות נלוות כמו ביטוח משכנתא, עורך דין ושיפוצים. ברוב המקרים, עסקה
שמתאימה על הנייר יכולה להפוך ללחץ תזרימי בתוך שנה או שנתיים אם לא בוחנים אותה נכון. לכן המטרה היא לא

לשאול רק כמה משכנתא אפשר לקחת, אלא כמה נכון לקחת בלי לפגוע בשגרת החיים.

מה מחשבון משכנתא באמת יודע להראות, ומה הוא לא מראה
מחשבון בסיסי נותן תשובה מהירה לשאלה כמה יעלה ההחזר החודשי לפי סכום ההלוואה, התקופה והריבית. זה שימושי,
אבל חלקי בלבד. משפחות רבות מקלידות 1.4 מיליון ש"ח ל-25 או 30 שנה, רואות מספר שנראה סביר, וממשיכות הלאה
כאילו קיבלו תמונה מלאה. בפועל, התמונה האמיתית תלויה גם בתמהיל משכנתא, ברמת הסיכון של כל מסלול,

בהצמדה למדד, וביכולת של המשפחה להתמודד עם שינויי שוק.

למשל, אם חלק גדול מההלוואה יושב על ריבית פריים או על מסלול משתנה, החזר של 6,800 ש"ח בחודש עלול להפוך
בקלות ל-7,600 או 8,000 ש"ח. מנגד, מסלול קבוע ויציב יותר עשוי להתחיל בהחזר גבוה יותר, אבל לתת שקט לאורך זמן.
כאן בדיוק מחשבון משכנתא פשוט פחות מספיק. הוא לא תמיד משקלל תרחישים, לא מסביר מה הסיכון בכל מסלול, ולא

בודק אם נשאר לכם כסף אמיתי למחיה, חוגים, רכב וחופשות.

אם אתם בתחילת הדרך, עדיף להשתמש במחשבון כנקודת פתיחה בלבד. את ההחלטה עצמה כדאי לבסס על תזרים
חודשי, על תחזית משפחתית לשנים הקרובות, ועל הבנה של המשמעות הכוללת של ריבית משכנתא ולא רק של המספר

הראשון שמופיע במסך.

איך לבדוק אם ההחזר החודשי מתאים באמת לתקציב המשפחתי
כלל אצבע מוכר מדבר על החזר של עד כשליש מההכנסה הפנויה, אבל כלל כזה לא מספיק למשפחה ישראלית
ממוצעת. משפחה עם הכנסה נטו של 22,000 ש"ח והוצאות קבועות של 13,500 ש"ח, לא דומה למשפחה עם אותה

הכנסה והוצאות של 9,000 ש"ח. הבנק מסתכל על יכולת החזר, אבל המשפחה צריכה להסתכל על מרווח הנשימה.

הבדיקה הנכונה מתחילה מהוצאות קבועות אמיתיות: שכירות נוכחית או משכנתא קיימת, גנים, צהרונים, רכב, ביטוחים,
מזון, תקשורת, עזרה להורים אם קיימת, ואפילו סעיף חודשי לחופשות או הוצאות בלתי צפויות. רק אחר כך בודקים מה
נשאר. אם אחרי כל ההוצאות נשארים 7,500 ש"ח, זה לא אומר שהחזר של 7,300 ש"ח הוא רעיון טוב. משפחה צריכה

מרווח ביטחון.

ברוב המקרים, אני ממליץ להסתכל על שלושה תרחישים ולא על אחד:

תרחיש בסיס, לפי ריבית משכנתא ממוצעת עדכנית והכנסה נוכחית.1. 

תרחיש שמרני, עם עלייה של 1% עד 2% בריבית ועם הוצאה משפחתית גבוהה יותר.2. 

תרחיש לחץ, שבו אחד מבני הזוג יוצא לחופשת לידה ארוכה, מצמצם משרה או חווה תקופה חלשה בעסק.3. 

אם ההחזר נשאר סביר גם בתרחיש שמרני, זו כבר בדיקה רצינית יותר. אם בתרחיש לחץ אתם נכנסים למינוס קבוע,
העסקה כנראה גדולה מדי. זה לא אומר לוותר מיד, אלא לבדוק הון עצמי למשכנתא גבוה יותר, פריסה שונה, או דירה

בתקציב נמוך יותר.

תמהיל משכנתא, ריבית פריים וההשפעה על הסיכון המשפחתי
תמהיל משכנתא הוא החלוקה של ההלוואה למסלולים שונים. זו אחת ההחלטות הכי משמעותיות בעסקה, כי היא
קובעת לא רק את ההחזר של החודש הראשון, אלא את רמת הסיכון של כל התקופה. משפחות מתפתות לפעמים לבחור

תמהיל עם החזר פתיחה נמוך, בלי להבין שהמחיר האמיתי יופיע בהמשך.



ריבית פריים היא ריבית בנקאית שמשתנה לפי ריבית בנק ישראל. כשהיא נמוכה, המסלול נראה אטרקטיבי. כשהיא
עולה, גם ההחזר עולה. במסלולים צמודי מדד קיים סיכון אחר, הקרן עצמה יכולה לגדול. לכן השאלה היא לא איזה מסלול

הכי זול היום, אלא איזה שילוב מתאים לאופי הסיכון של המשפחה.

זוג עם שני שכירים יציבים וקרן חירום של 80 אלף ש"ח יכול אולי לספוג תנודתיות גדולה יותר. עצמאי עם הכנסות
עונתיות, או משפחה צעירה שמתכננת עוד שני ילדים, צריכה לרוב מבנה שמרני יותר. כאן בדיוק נכנס לעבודה יועץ
משכנתאות, שיודע לאזן בין עלות, גמישות וסיכון. ייעוץ משכנתאות טוב לא מוכר מסלול קסם, אלא בונה מסגרת שתעמוד

גם בשנים פחות נוחות.

לפני שמגישים בקשה: דירוג אשראי, אישור עקרוני למשכנתא והון עצמי
עוד לפני שממלאים טופס בבנק, כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי. הדוח הזה לא רק משפיע על עצם האישור, אלא לעיתים
גם על התנאים שתקבלו. מי שחזרו לו צ'קים, נכנס למסגרות יתר חריגות או פיגר בתשלומים, עלול לפגוש ריבית פחות
טובה או בקשות נוספות לבטחונות. במקרים כאלה, שיפור דירוג אשראי כמה חודשים לפני הפנייה יכול לעשות הבדל

ממשי.

אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך ראשוני מהבנק שמראה באילו תנאים כלליים הוא מוכן לבחון את העסקה. הוא אינו
חוזה סופי, אבל הוא כלי חשוב מאוד למו"מ ולבדיקת היתכנות. משפחות רבות חותמות על עסקה ורק אחר כך מגלות

שהבנק מאשר פחות ממה שציפו, או דורש מבנה שונה. זה סיכון מיותר.

גם הון עצמי למשכנתא חייב להיבדק בצורה מפוכחת. לא רק כמה כסף יש, אלא כמה באמת יישאר אחרי מס רכישה אם
מדובר במשכנתא לדירה שניה, אחרי שכר טרחת עורך דין, תיווך, ריהוט בסיסי, ולעיתים גם מדד תשומות הבניה ברכישת
דירה חדשה. לא מעט משפחות משקיעות כמעט כל שקל בהון העצמי ואז נאלצות לקחת הלוואות צרכניות יקרות כדי

לסגור פערים. זה בדיוק המקום שבו עסקה שנראית הגיונית מתחילה להתייקר.

מחשבון משכנתא מול המציאות: אילו עלויות משפחות שוכחות להכניס
הבעיה הנפוצה ביותר היא שמחשבון משכנתא מתמקד רק בהלוואה, בעוד שהעסקה האמיתית מורכבת מסביבת הוצאות
רחבה יותר. ביטוח משכנתא, למשל, כולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה. העלות משתנה לפי גיל, מצב בריאותי ושווי

הנכס, ויכולה להוסיף מאות שקלים בחודש. גם אם המספר לא נראה דרמטי, לאורך שנים מדובר בסכום משמעותי.

בדירות מקבלן יש להביא בחשבון גם מדד תשומות הבניה, שמצמיד חלק מהתשלומים למדד ויכול לייקר את המחיר
הכולל. מי שצריך תקופת מעבר בין מכירת דירה קיימת לקניית חדשה עשוי להזדקק לפתרון כמו הלוואת גישור. זה כלי

לגיטימי, אבל אם לא מתכננים אותו נכון הוא יוצר לחץ תזרימי כפול לתקופה מסוימת.

יש גם מקרים מיוחדים. משכנתא לכל מטרה לרוב יקרה יותר ממשכנתא רגילה לרכישת דירה. גרירת משכנתא יכולה
להיות יתרון גדול כשעוברים דירה ורוצים לשמור על תנאים ישנים, אבל לא בכל תיק זה באמת משתלם. מי ששוקל מחזור
משכנתא צריך לבדוק לא רק את הריבית החדשה, אלא גם עמלות פירעון מוקדם, תקופת ההלוואה שנותרה והחיסכון נטו.

כאן מחשבון מחזור משכנתא יכול לעזור, אבל רק אם מזינים אליו נתונים מלאים ונכונים.

מה חייבים לבדוק בפועלמה רבים בודקיםסעיף בדיקה

החזר בתרחיש של עליית ריבית או מדדהחזר בחודש הראשוןהחזר חודשי

גם עלויות נלוות, שיפוץ, ריהוט ורזרבהכסף לרכישה בלבדהון עצמי

התאמה למסלול, סיכון עתידי וגמישות לפרעוןהריבית הנמוכה ביותר על הניירריבית

אישור עקרוני למשכנתא עם נתונים אמיתייםהערכה כללית בטלפוןאישור מהבנק



מתי יועץ משכנתאות חוסך כסף, ומתי אפשר לבדוק לבד
יש משפחות שיכולות להתנהל לבד, בעיקר אם מדובר בעסקה פשוטה, הכנסות יציבות, הון עצמי מסודר ותיק אשראי נקי.
גם אז, כדאי לדעת מה לבדוק ולא להסתמך רק על פקיד הבנק. הבנק הוא גוף מממן, לא גוף שמייצג את האינטרס שלכם.
לכן גם מי שפועל לבד צריך להשוות בין הצעות, להבין את ההבדלים בין מסלולים ולבדוק כמה באמת תעלה העסקה

לאורך זמן.

במקרים מורכבים יותר, יועץ משכנתאות פרטי יכול להיות מהלך כלכלי נכון. זה נכון במיוחד כשיש הכנסה לא שגרתית,
עסק עצמאי, צורך באיחוד הלוואות, עסקה של משכנתא לדירה שניה, או מקרים של משכנתא למסורבים ומשכנתא חוץ

בנקאית. יועץ משכנתאות מומלץ לא רק מנהל מו"מ על ריבית משכנתא, אלא גם מזהה סיכונים שמחשבון לא מזהה.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש שונות גדולה, ובדרך כלל המחיר נע מאלפי שקלים בודדים בתיק פשוט
ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים. השאלה הנכונה היא לא רק המחיר, אלא התמורה. אם היועץ משיג תמהיל

טוב יותר, מונע טעות במאות אלפי שקלים, או חוסך כניסה למסלול בעייתי, העלות יכולה להיות זניחה ביחס לחיסכון.

מקרים מיוחדים שבהם המחשבון לבדו ממש לא מספיק
יש מצבים שבהם בדיקה עצמאית במחשבון נותנת תחושת ביטחון שגויה. למשל, משפחה עם כמה הלוואות צרכניות
שוקלת איחוד הלוואות ללא נכס או איחוד הלוואות בתוך משכנתא חדשה. על הנייר ההחזר החודשי עשוי לרדת, אבל אם
מאריכים את התקופה בצורה קיצונית, העלות הכוללת קופצת. צריך לבדוק את שני המספרים יחד, לא רק את ההקלה

החודשית.

גם משכנתא הפוכה להורים מבוגרים, שבה מקבלים מימון כנגד נכס קיים, דורשת בחינה נפרדת לגמרי. כאן מדובר לא רק
בתקציב, אלא גם בירושה, בנזילות ובצרכים משפחתיים עתידיים. במשכנתא למסורבים או במשכנתא חוץ בנקאית הסיכון

בדרך כלל גבוה יותר, ולכן כל אחוז ריבית וכל סעיף בהסכם משמעותיים הרבה יותר.

מחזור משכנתא הוא עוד דוגמה טובה. לפעמים הכותרת נשמעת מבטיחה, אבל אם נותרו מעט שנים, או אם עמלת
הפרעון גבוהה, החיסכון לא תמיד מצדיק את המהלך. מחשבון מחזור משכנתא יכול לתת אומדן, אך מומלץ לבדוק גם
תרחישים של ריבית עתידית, קנסות ותקופת החזר חדשה. אותו דבר נכון לגרירת משכנתא, שלא תמיד משתלמת למרות

הרצון לשמר תנאים ישנים.

איך לבצע בדיקה נכונה בתוך שעה אחת בבית
אם אתם רוצים החלטה ראשונית מהירה, אפשר לעשות בדיקה טובה גם בלי להתחייב. קחו דפי בנק של שלושה חודשים,
רשימת הלוואות קיימות, תלושי שכר או דוחות הכנסה, והערכה ריאלית של כל ההוצאות. לאחר מכן הזינו במחשבון כמה

חלופות, לא רק אחת. בדקו גם ריבית משכנתא ממוצעת וגם תרחיש יקר יותר.

כתבו מהו ההחזר החודשי שבו אתם עדיין ישנים טוב בלילה, לא רק מה הבנק אולי יאשר.

הוסיפו לכל תרחיש לפחות 500 עד 1,500 ש"ח לעלויות נלוות חודשיות, לפי מצב המשפחה.

בדקו מה קורה אם ההחזר עולה ב-10% עד 15% בתוך שנתיים.

השאירו קרן חירום נפרדת, ואל תכניסו את כל המזומן לעסקה.

בדיקה כזו לא מחליפה ייעוץ, אבל היא כן מונעת את הטעות הנפוצה ביותר, להתאהב בנכס לפני שמבינים אם העסקה
מתאימה לחיים האמיתיים. כשעובדים נכון, אפשר להגיע לפגישה עם הבנק או עם יועץ משכנתאות כשאתם כבר מבינים

את המספרים ולא רק מגיבים להם.

שאלות נפוצות

כמה משכנתא אפשר לקחת לפי המשכורת?



התשובה תלויה לא רק במשכורת, אלא גם בהוצאות קבועות, בהלוואות קיימות, בגיל הלווים ובדירוג אשראי. הבנקים
בודקים יכולת החזר, אך למשפחה כדאי לבדוק גם אם נשאר מרווח ביטחון אמיתי לאחר כל ההוצאות. בפועל, סכום

שהבנק מוכן לאשר לא תמיד יהיה הסכום שנכון לקחת.

האם מחשבון משכנתא באמת מדויק?

הוא מדויק רק לפי הנתונים שמזינים אליו ולפי ההנחות שעליהן הוא מבוסס. אם לא מכניסים תמהיל נכון, שינויי ריבית,
ביטוח משכנתא ועלויות נלוות, התוצאה חלקית מאוד. לכן הוא טוב לאומדן ראשוני, אבל לא כהחלטה סופית.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק כשיש ירידת ריביות, שינוי בהכנסות, רצון לקצר או להאריך תקופה, או צורך לסדר מחדש את ההחזרים. לא
כל מחזור משכנתא משתלם, כי יש מקרים שבהם עמלת הפירעון המוקדם שוחקת את החיסכון. חשוב לבדוק חיסכון נטו

ולא רק ריבית חדשה.

האם אישור עקרוני למשכנתא מחייב את הבנק?

אישור עקרוני הוא שלב חשוב, אבל הוא אינו התחייבות סופית ללא בדיקות נוספות. הבנק עדיין בוחן מסמכים, את הנכס,
את ההון העצמי ואת מצב האשראי המלא. למרות זאת, זה כלי חיוני להבנת התקציב ולניהול מו"מ לפני חתימה על

עסקה.

מה עושים אם דירוג האשראי לא טוב?

קודם כל מבצעים בדיקת דירוג אשראי ומבינים מה פוגע בציון. במקרים רבים אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי באמצעות
סגירת פיגורים, הקטנת ניצול מסגרות, הסדרת הלוואות והימנעות מהחזרות. לפעמים כמה חודשי התנהלות נכונה

משפרים את עמדתכם מול הבנק.

האם ייעוץ משכנתאות מתאים גם למשפחה עם תיק פשוט?

כן, במיוחד אם זו הפעם הראשונה שאתם לוקחים משכנתא או אם אתם לא בטוחים איך לבנות תמהיל. גם בתיק פשוט
אפשר לחסוך כסף ולמנוע טעויות בתכנון. בתיק מורכב, כמו איחוד הלוואות או משכנתא חוץ בנקאית, הערך של ייעוץ

מקצועי בדרך כלל גדול יותר.

בסוף, עסקת משכנתא טובה היא לא העסקה עם ההחזר הכי נמוך בחודש הראשון, אלא זו שמתיישבת עם החיים של
המשפחה גם בעוד שלוש, חמש ועשר שנים. שימוש נכון במחשבון משכנתא, יחד עם בדיקת תקציב אמיתית, דירוג
אשראי, ותכנון מסלולים זהיר, נותן בסיס בריא להחלטה. אם אתם לפני רכישה, מחזור או התלבטות לגבי סכום המימון,
כדאי לעצור, לבדוק את המספרים לעומק, ובמידת הצורך להתייעץ עם איש מקצוע שמכיר את השוק המקומי ויודע

לתרגם נתונים להחלטה נכונה.

https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-insurance-guide

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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