
רוב הלווים מתמקדים בשאלה כמה יהיה ההחזר החודשי, אבל כדי להבין כמה באמת עולה לקחת משכנתא צריך
להסתכל על כל התמונה: ריביות, הצמדות, ביטוחים, עלויות נלוות בבנק ומחוץ לבנק, וגם טעויות שעולות עשרות אלפי
שקלים לאורך חיי ההלוואה. ניהול חכם של תהליך המשכנתא מתחיל במיפוי מלא של כל העלויות, הגלויות והסמויות,

כבר לפני חתימה על החוזה.

למה אי אפשר להסתפק רק ב"החזר חודשי משכנתא"?
הנטייה הטבעית היא להשוות בין הצעות לפי ההחזר החודשי הראשון. בפועל, זה אחד המדדים הפחות רלוונטיים, משום
שבמשכנתאות ארוכות טווח כמעט כל הפרמטרים משתנים: ריבית משכנתא, מדד, פריים, ביטוחים ולעתים גם תמהיל

ההלוואה. כדי להעריך את העלות האמיתית של המשכנתא צריך לחזור לבסיס - כמה ריבית והצמדה תשלמו בפועל
לאורך כל חיי ההלוואה, וכמה כסף "בורח" בעמלות ועלויות שירות.

כל שינוי קטן בריבית פריים, בריבית הקבועה או בתמהיל בין קל"צ )קבועה לא צמודה(, מסלולים צמודי מדד וריביות
משתנות, יכול לייצר פער של עשרות ואף מאות אלפי שקלים. כאן נכנסים לתמונה ייעוץ משכנתאות מקצועי, תכנון

תמהיל חכם וניהול משא ומתן תקיף מול הבנקים.

העלויות החד פעמיות שלקיחת משכנתא - מה באמת צריך לקחת בחשבון?
מעבר לסכום ההלוואה וההחזרים, יש לא מעט עלויות חד פעמיות שנלוות לתהליך. חלקן נגבות על ידי הבנק וחלקן על ידי

גורמים חיצוניים. טעויות בשלב הזה אולי לא נראות דרמטיות, אבל הן מצטברות לאלפי שקלים במזומן שיוצאים מהכיס
בחודשים הקרובים לרכישה.

עמלת פתיחת תיק משכנתא בבנק

כמעט כל בנק גובה עמלה על פתיחת תיק משכנתא. מדובר בדרך כלל באחוז מסוים מסכום ההלוואה, עם תקרת סכום
קבועה. כאן נכנס לתמונה ניהול משא ומתן מול הבנק - ברוב המקרים ניתן לקבל הנחה משמעותית, ולפעמים אפילו

ויתור מלא על חלק מהעמלה, במיוחד בבנקים תחרותיים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק
לאומי למשכנתאות. יועץ מנוסה יודע כמה לבקש ואיך להציב לבנק אלטרנטיבות.

שמאות - שמאי מקרקעין למשכנתא

הבנק לא מסתמך על מחיר החוזה בלבד, אלא שולח שמאי מקרקעין למשכנתא מטעמו להערכת שווי הנכס. עלות
השמאי נעה בדרך כלל בין כמה מאות לכמה אלפי שקלים, בהתאם לסוג הנכס, מורכבות העסקה והמיקום הגיאוגרפי.
ללא שמאות מאושרת, לא יהיה ניתן לקבל אישור עקרוני למשכנתא סופי, ולכן זהו שלב קריטי שאי אפשר לדלג עליו.

כדאי להבין שהערכת השמאי משפיעה גם על אחוז מימון משכנתא. אם השמאי יקבע שווי נכס נמוך ממחיר הרכישה,
אחוז המימון בפועל יהיה גבוה יותר, מה שעלול לגרור ריביות יקרות יותר או דרישה להון עצמי נוסף. זהו מקום קלאסי שבו

יועץ משכנתאות פרטי יכול להתריע מראש ולכוון את הלקוח לנכסים "נקיים" בעיני שמאים ובנקים.

עלויות נלוות משכנתא: רישומים, עו"ד וגורמי צד ג'

לצד עמלות הבנק והשמאות ישנן עלויות בירוקרטיות: רישום משכנתא בטאבו או במנהל מקרקעי ישראל, רישום משכון
ברשם המשכונות, תשלום לעורכי דין, ולעתים גם עלויות של אישורים שונים לעירייה או לוועדה המקומית. כל אלה אינם

חלק מתנאי ההלוואה עצמה, אבל הם משפיעים על השאלה כמה כסף נדרש במזומן בשלב העסקה.

למשל, ברכישת דירה מקבלן, יתווספו לעתים תשלומים על רישום בית משותף, אגרות שונות, ותיאומים בין עורך הדין של
הקבלן לעורך הדין שלכם. מי שמתכנן רכישת דירה ראשונה חייב להיערך לכך שההון העצמי הנדרש גבוה מהסכום

שמופיע בטיוטת החוזה בלבד.



כמה עולה ייעוץ משכנתאות ומה מקבלים בפועל?

שאלה שחוזרת הרבה היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות פרטי, והאם זה בכלל משתלם. יועץ עצמאי גובה בדרך כלל שכר
טרחה קבוע או אחוז קטן מסכום ההלוואה. העלות יכולה לנוע מכמה אלפי שקלים ועד סכומים גבוהים יותר בעסקאות

מורכבות או גדולות במיוחד. עם זאת, ברוב המקרים החיסכון בריביות, בעמלות ובניהול נכון של המסלולים עוקף
משמעותית את עלות הייעוץ.

מעבר להיבט הכמותי, יועץ משכנתאות פרטי מקצועי מנהל עבורכם השוואת ריביות בין בנקים, יודע אילו תנאים ניתן
לקבל מכל בנק, ומסייע בבניית תמהיל משכנתא שמתאים ספציפית ליכולת ההחזר, לדירוג האשראי ולתוכניות

הכלכליות שלכם לשנים הבאות.

העלויות השוטפות: ריביות, הצמדות וביטוחים
כאן נמצאת העלות המשמעותית ביותר של המשכנתא. שינוי של עשירית אחוז בריבית משכנתא במסלול מרכזי יכול
לייצר פער עצום לאורך 20-30 שנה. לכן חשוב להבין היטב כל מסלול ומה מסתתר מאחורי המונחים שהבנקאי זורק

בשיחה.

קל"צ )קבועה לא צמודה( - ביטחון במחיר גבוה יותר

קל"צ )קבועה לא צמודה( הוא מסלול שבו הריבית קבועה לכל אורך חיי ההלוואה והקרן אינה צמודה למדד. היתרון הוא
וודאות מלאה: ההחזר מתעדכן רק עקב שינויי ביטוח או סיום מסלולים אחרים, ולא בעקבות מדד או ריבית בנק ישראל.

החיסרון - הריבית הראשונית בדרך כלל גבוהה יותר ממסלולים צמודים או משתנים, כדי לפצות את הבנק על חוסר
הגמישות.

בניתוח עלות כוללת, צריך לזכור שמסלול קל"צ מגן מפני אינפלציה עתידית, ולכן במצבי חוסר יציבות מאקרו-כלכלית הוא
יכול להיות דווקא זול יותר לאורך זמן, למרות הריבית הגבוהה בתחילת הדרך. זהו אחד המקומות שבהם עבודת ייעוץ

משכנתאות מקצועית היא קריטית.

ריבית משתנה צמודה למדד וקבועה צמודה למדד

במסלולי ריבית משתנה צמודה למדד הריבית מתעדכנת אחת לתקופה )לדוגמה כל 5 שנים(, והקרן צמודה למדד
המחירים לצרכן. גם במסלול קבועה צמודה למדד ההצמדה למדד קיימת, אבל הריבית עצמה קבועה. כלומר, גם אם

הריבית לא זזה, גובה הקרן עולה עם המדד, ולכן ההחזר החודשי עשוי לטפס לאורך השנים.

היתרון במסלולים צמודי מדד הוא לרוב ריבית נומינלית נמוכה יותר בתחילת הדרך, שמקטינה את ההחזר ההתחלתי.
החיסרון הוא סיכון אינפלציוני. כאשר סביבת המחירים בישראל עולה, היותכם צמוד מדד על חלק משמעותי מהמשכנתא

יכולה להיות יקרה מאוד. כאן, בחירת היחס בין קל"צ למסלולים צמודים היא החלטה אסטרטגית, ולא רק טכנית.

ריבית פריים וריבית בנק ישראל

ריבית פריים נגזרת ישירות מריבית בנק ישראל ועוד מרווח קבוע שקובע כל בנק. בשנים של ריבית נמוכה, מסלול פריימי
נראה אטרקטיבי מאוד, אבל אם הריבית במשק עולה, ההחזר החודשי יכול לזנק משמעותית. מצד שני, במסלול זה אין

הצמדה למדד, יש גמישות גבוהה יחסית במחזור ובפירעון, ובטווח הארוך יש לא מעט תקופות שבהן הריבית תרד בחזרה
למטה.

העלות האמיתית של מסלול פריים תלויה בפרופיל הסיכון שלכם, ביכולת לספוג תנודתיות חודשית, ובחלוקת הסיכון
הכללית של תיק ההלוואה. לכן ההמלצה הגורפת לאחוז מסוים בפריים איננה נכונה לכל אחד, ולפני עיצוב תמהיל

משכנתא רצוי לבצע סימולציות רגישות יחד עם איש מקצוע.

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס



כל בנק מחייב רכישה של ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה. זו אחת העלויות השוטפות שהרבה לווים מתעלמים
ממנה בחישובי העלות הכוללת, למרות שמדובר בתשלום חודשי קבוע לאורך שנים. את הביטוחים אפשר לרכוש דרך

הבנק או דרך חברת ביטוח חיצונית, ואפשר - ורצוי - לבצע השוואות ולמשא ומתן גם כאן.

יועץ מקצועי יכלול את עלויות הביטוח בחישובי הנטו של המשכנתא, ויציג לכם את התמונה הכוללת של "עלות דיור"
שכוללת משכנתא, ביטוחים, תחזוקה וארנונה, ולא רק תשלום לבנק.

לוח סילוקין שפיצר וההשפעה על סך הריבית שתשלמו
רוב המשכנתאות בישראל ניתנות לפי לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי בתחילת הדרך קבוע )ללא קשר לשינויים
בריבית או במדד( והחלוקה בין קרן לריבית משתנה לאורך השנים. בתחילת הדרך רוב ההחזר הולך לריבית ורק חלק קטן

מסלק את הקרן, ובהמשך המגמה מתהפכת.

המשמעות הפרקטית היא שכל שינוי בריבית בתחילת חיי ההלוואה משמעותי בהרבה מאותו שינוי בשנים המאוחרות. לכן
השוואת ריביות בין בנקים, עוד לפני לקיחת ההלוואה, יכולה להיות הפעולה הרווחית ביותר שתעשו. כל עשירית אחוז

שנחסכת בשנים הראשונות מתורגמת לחיסכון מצטבר גדול מאוד בסך תשלומי הריבית.

קנסות פירעון מוקדם ועלויות מחזור משכנתא
אחת העלויות הכואבות אך החשובות להבנה היא קנסות פירעון מוקדם והעלות הכוללת של מחזור משכנתא. כאשר

אתם פורעים מסלולים בריבית קבועה לפני הזמן, הבנק עשוי לגבות עמלת היוון, שנועדה לפצות אותו על הריבית
העתידית שאיבד. גובה העמלה תלוי בהפרש בין הריבית המקורית לריבית העדכנית בשוק ובמשך הזמן שנותר למסלול.

כאן טמון אחד המלכודים הנפוצים: לווים שלקחו משכנתא בריביות גבוהות לפני ירידת ריבית משמעותית, מגלים בעת
מחזור שהעמלות גבוהות מאוד. מצד שני, לעתים גם אחרי תשלום הקנסות מחזור המשכנתא משתלם כי החיסכון בריבית

העתידית גדול מהעמלה. כדי להחליט נדרש ניתוח תזרימי מדויק, ולא רק מבט אינטואיטיבי על המספרים.

מחזור משכנתא: עלויות נסתרות שכדאי לחשב מראש

מעבר לקנסות, מחזור משכנתא כרוך לא פעם בעלויות נוספות: עמלת פתיחת תיק חדשה, לעתים שמאות מעודכנת,
עדכון ביטוחים, ולעתים אף שינוי בשכר הטרחה ליועץ או לעורך הדין. כל העלויות האלה חייבות להיכנס למודל ההשוואה

בין "להישאר במשכנתא הישנה" לבין "למחזר למשכנתא חדשה".

יועץ מנוסה ידע לזהות מתי בנק קיים, כמו בנק הפועלים משכנתאות או בנק מזרחי טפחות, מוכן לשפר תנאים ללא
מחזור פורמלי, ומתי כדאי לעבור לבנק אחר למרות העלויות הנלוות. כאן נכנסים לפעולה גם נתונים כמו דירוג אשראי

ויכולת החזר מעודכנים.

בדיקת זכאות למשכנתא ואחוז מימון: איך הם משפיעים על העלות?
לפני כל דיון בריביות, הבנק בוחן בדיקת זכאות למשכנתא על בסיס יכולת החזר, היסטוריית אשראי, הכנסות, דיווחי מס

ועוד. בנוסף, אחוז מימון משכנתא )היחס בין גובה ההלוואה לשווי הנכס( משפיע ישירות על תמחור הריביות. מימון של
75 אחוז נחשב מסוכן יותר מבחינת הבנק מאשר 50 אחוז, ולכן יתומחר לרוב בריבית גבוהה יותר.

במקרים של משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, ייתכנו מסלולים ייעודיים, שילוב הלוואות זכאות
מדינה, או הקלות מסוימות בתנאי המימון. אך גם כאן, ריבית טובה אינה מונעת את הצורך לנתח את כלל העלויות - כולל

ביטוחים, הצמדות וקנסות עתידיים.

השוואת ריביות בין בנקים וניהול משא ומתן מקצועי



השוואת ריביות בין בנקים היא אחד הכלים לחץ לקבלת יותר הקריטיים להקטנת עלות המשכנתא. בנקים כמו בנק לאומי
למשכנתאות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק מזרחי טפחות מתחרים ביניהם על לקוחות טובים, אך לא יציעו מרצונם

החופשי את התנאים הטובים ביותר ללא לחץ חיצוני.

קבלת לפחות 3 הצעות חתומות, באותו מבנה תמהיל, כדי שההשוואה תהיה אמיתית.

שימוש באישור עקרוני למשכנתא מבנק אחד כמנוף שכנוע בבנק אחר.

שילוב הידע של יועץ משכנתאות פרטי שמכיר את מרווחי הגמישות האמיתיים של כל בנק.

ניהול משא ומתן מול הבנק אינו מסתכם בבקשה לעשירית אחוז פחות. לעתים השיפור הכספי המשמעותי הוא דווקא
בהקטנת עמלת פתיחת תיק, בפיזור חכם בין מסלולים, בהורדת מרווחים בפריים או בקיצור תקופת חלק מהמסלולים

מבלי לפגוע ביכולת ההחזר.

שימוש מושכל במחשבון משכנתא אונליין
כל כלי מחשבון משכנתא אונליין יכול לתת סדר גודל ראשוני של החזר חודשי, אך לרוב הוא מתעלם מחלק מהעלויות

הנלוות - ביטוחים, שינויי מדד עתידיים, אפשרות למחזור משכנתא, או קנסות עתידיים. לכן, יש לראות במחשבון
אינדיקציה בלבד, ולא תחליף לתכנון פיננסי מלא.

היתרון במחשבון הוא ביכולת לשחק עם פרמטרים כמו תקופת ההלוואה, אחוז המימון, שינויים בריבית פריים או במדד,
ולהבין את רמת הרגישות של המשכנתא לשינויים בשוק. כדי לקבל תמונה מלאה, רצוי לשלב את הממצאים מהמחשבון

עם ידע מקצועי של יועץ שמכיר מחזורי ריבית, התנהגות מדד והיבטי סיכון של כל משפחה.

דוגמה מספרית: איך תוספת של 0.5% בריבית הופכת לעשרות אלפי
שקלים?

נניח משכנתא של 1,000,000 ש"ח ל-25 שנה, בתמהיל פשוט יחסית. שינוי של חצי אחוז בריבית במסלול מרכזי יכול
להיראות זניח על הנייר, אך בחישוב מצטבר לפי לוח סילוקין שפיצר מדובר לעתים ביותר מ-80-100 אלף ש"ח לאורך כל

התקופה. זה עוד לפני שדיברנו על השפעת העלייה במדד או על שינויים עתידיים בריבית בנק ישראל.

אם מוסיפים לכך ביטוח חיים ומשכנתא, שעלותם המצטברת עשויה להגיע לעשרות אלפי שקלים, ושקלול של קנסות
פירעון מוקדם אפשריים במקרה של מחזור, מבינים שהשאלה "כמה עולה משכנתא" אינה פשוטה בכלל. זוהי החלטה

פיננסית ארוכת טווח בהיקף של לעתים מיליון וחצי עד שני מיליון ש"ח למשפחה ממוצעת.

כיצד להקטין את העלות הכוללת של המשכנתא?
הדרך להוזיל עלויות מתחילה בשליטה בנתונים שלכם. שיפור דירוג אשראי ויכולת החזר לפני פנייה לבנק יכול להשפיע
ישירות על איכות ההצעות שתקבלו. סגירת מסגרות אשראי מיותרות, ניקוי חריגות, והסדרת הלוואות צרכניות יקטינו את

רמת הסיכון שלכם בעיני הבנק.

הגדלת הון עצמי כדי לשפר את אחוז מימון משכנתא ולהימנע ממדרגות ריבית יקרות.

בחירה מודעת ביחס בין מסלולים צמודים ללא צמודים, ובין קבועים למשתנים.

תכנון מראש של נקודות פירעון אפשריות, כדי לצמצם קנסות פירעון מוקדם בעתיד.

שימוש ביועץ משכנתאות פרטי בעל ניסיון בבניית תמהילים מורכבים.

בנוסף, יש ערך בבחינת שוטפת של המשכנתא כל כמה שנים, במיוחד כאשר ריבית בנק ישראל משתנה משמעותית.
לעתים שינוי חד בסביבת הריבית ייצור הזדמנות מחזור משכנתא משתלמת, גם אם לפני שנתיים זה לא היה כדאי.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בהקטנת עלויות נלוות

https://gilfinance.co/he/blog/helping-children-buy-home


יועץ משכנתאות מקצועי אינו "מוכר ריביות" אלא מנהל פרויקט כלכלי בהיקף של מיליונים עבור הלקוח. הוא בוחן
איתכם את התרחישים האפשריים - שינויי הכנסה, הרחבת משפחה, מעבר דירה עתידי, השקעות ועוד - ומתאים את

תמהיל משכנתא כך שישרת את האסטרטגיה הכלכלית, ולא רק את הצורך המיידי במימון.

כאשר שואלים כמה עולה ייעוץ משכנתאות, התשובה הנכונה היא להשוות את עלות הייעוץ לחיסכון המצטבר בריביות,
בעמלות ובסיכונים עתידיים. ברוב המקרים, החיסכון הכולל עולה משמעותית על שכר הטרחה, במיוחד בעסקאות גדולות

או מורכבות כמו רכישת נכס להשקעה, שילוב הלוואות גישור או פירעון מוקדם של הלוואות קיימות.

כמה באמת עולה לקחת משכנתא - נקודת מבט כוללת
כאשר מחברים יחד את כל רכיבי העלות - ריביות, הצמדות, ביטוחים, עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(,
תשלומי רישום ועמלות, לצד סיכונים עתידיים כמו קנסות פירעון מוקדם - מבינים שמשכנתא היא מוצר פיננסי מורכב

ולא "עוד הלוואה גדולה". העלות האמיתית נמדדת לאורך עשורים, ולא במבט חד פעמי על תשלום ראשון בבנק.

מי שמנהל את התהליך במקצועיות, בעזרת נתונים, סימולציות והשוואת ריביות בין בנקים, יכול לחסוך מאות אלפי
שקלים לאורך חיי המשכנתא. ההבדל בין משפחה שמתייחסת למשכנתא כאל "גזירת גורל" לבין משפחה שמתכננת

בעזרת ייעוץ משכנתאות אסטרטגי הוא ההבדל בין התחייבות מכבידה לאורך שנים לבין כלי צמיחה שמאפשר לבנות הון
בצורה מבוקרת.

בבחינה אמיתית של העלות, השאלה לא צריכה להיות רק "כמה יעלה לי לקנות את הדירה", אלא "כמה יעלה לי לממן
את הדירה לאורך כל התקופה". ככל שהשאלות שאתם שואלים מדויקות יותר, כך סביר שתשלמו פחות על אותה דירה

בדיוק.

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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