
כשבודקים הצעת משכנתא, הריבית היא רק חלק מהסיפור. ההבדלים האמיתיים בין הצעה טובה להצעה יקרה נסתרים
לא פעם בעמלות, בתנאי ביטוח משכנתא, בגמישות לפירעון מוקדם וביכולת להתאים את ההלוואה לשינויים בחיים. מי
שמתמקד רק במספר של ריבית משכנתא עלול לגלות אחרי כמה שנים שההחזר החודשי סביר, אבל העלות הכוללת
גבוהה בהרבה ממה שנדמה בתחילת הדרך. לכן צריך לקרוא כל סעיף, להבין מה אפשר לשנות בהמשך, ולבחון את

ההצעה לא רק ליום החתימה אלא גם לעשר או עשרים השנים הבאות.

ריבית משכנתא היא רק שורה אחת בתמונה
רוב הלווים מסתכלים קודם על הריבית, וזה טבעי. ריבית משכנתא ממוצעת משפיעה מאוד על ההחזר, ובוודאי שיש הבדל
בין תמהיל שמבוסס יותר על ריבית פריים לבין כזה שנשען על מסלולים קבועים צמודים או לא צמודים. אבל שתי הצעות
עם אותה ריבית נומינלית יכולות להסתיים בפער של עשרות אלפי שקלים לאורך השנים, בגלל עמלות פתיחת תיק,

עלויות נלוות, תנאי פירעון מוקדם, הצמדה למדד, ועלות הביטוחים.

בפועל, הבדיקה הנכונה מתחילה בשאלה מה העלות הכוללת של הכסף ומה רמת הסיכון. תמהיל משכנתא זול יותר היום
עלול להיות יקר יותר מחר אם חלק גדול ממנו צמוד למדד או אם הוא בנוי בצורה שלא מאפשרת גמישות בעת מחזור
משכנתא. גם מסלול שנראה אטרקטיבי בתקופה של ריבית נמוכה עלול להפוך למכביד כשהשוק משתנה. לכן לא

מסתפקים בלהשוות רק את ההחזר בחודש הראשון.

כאן נכנס ההבדל בין בדיקה שטחית לבדיקה מקצועית. יועץ משכנתאות מנוסה, ובמיוחד יועץ משכנתאות פרטי שאינו
מחויב לבנק מסוים, בוחן לא רק את הריבית אלא גם את איכות ההצעה במצבים עתידיים, למשל ירידה בהכנסה, מכירת

נכס, מעבר דירה, או רצון לפרוע חלק מהחוב.

אילו עמלות מסתתרות בהצעת משכנתא
עמלות הן אחד המקומות שבהם לווים משלמים יותר ממה שחשבו. בחלק מהמקרים העלות המיידית אינה דרמטית, אבל
היא מעידה על קשיחות של הגוף המממן ועל אופי העסקה. יש בנקים וגופים חוץ בנקאיים שיציעו ריבית יפה, ואז יגלגלו

חלק מהרווח דרך סעיפים נלווים.

עמלת פתיחת תיק, שבדרך כלל נעה סביב כמה מאות עד כמה אלפי שקלים, לפי מבצעי הבנק וגובה
ההלוואה.

עלות שמאות, שלרוב תעמוד על טווח של מאות שקלים ועד יותר מזה בנכסים מורכבים.

רישום בטוחות, אגרות, אישורים נוטריוניים ולעיתים גם עלות מסמכים משפטיים.

עמלת פירעון מוקדם, שיכולה להיות משמעותית במיוחד במסלולים קבועים אם הריבית בשוק ירדה.

עמלות תפעול נקודתיות, למשל שינוי מועדי חיוב, גרירת משכנתא או שינוי מבנה בטוחה.

עמלת פירעון מוקדם ראויה לתשומת לב מיוחדת. הרבה לווים מניחים שאם בעתיד יבצעו מחזור משכנתא, הם פשוט
יעברו למסלול זול יותר. בפועל, אם המסלול הקיים נלקח בריבית גבוהה יחסית והריביות במשק ירדו, הבנק עלול לגבות
עמלה לא קטנה. לכן כשמקבלים הצעה צריך לשאול במפורש אילו מסלולים רגישים יותר לקנס יציאה, ומה המשמעות

במקרה של פירעון חלקי בעוד שלוש או חמש שנים.

ביטוח משכנתא: מה בודקים באמת
ביטוח משכנתא כולל בדרך כלל שני רכיבים: ביטוח חיים ללווים וביטוח מבנה לנכס. הבנק דורש אותם כדי להגן על עצמו,

אבל הלווים הם אלה שמשלמים. כאן רבים עושים טעות, כי הם מסתכלים רק על המחיר הראשוני ולא על התנאים.



ביטוח חיים למשכנתא יכול להיות זול בשנה הראשונה ויקר יותר בהמשך, במיוחד כשהגיל עולה או כשיש מצב רפואי
קיים. כדאי לבדוק אם מחשבון משכנתא הפרמיה קבועה, משתנה, ומה קורה אם מצבו הבריאותי של אחד הלווים
משתנה בעת החלפת חברת ביטוח. בביטוח מבנה צריך לבדוק מהו סכום הכיסוי, האם הוא משקף עלות בנייה מחדש,

והאם יש חריגים מהותיים כמו נזקי צנרת, רעידת אדמה או תוספות בנכס שלא דווחו.

לא חייבים לקחת את הביטוח דרך הבנק. ברוב המקרים ניתן להשוות מול חברות ביטוח חיצוניות, ולעיתים הפער
המצטבר לאורך שנים מגיע לאלפי שקלים. מצד שני, לא בוחרים רק לפי מחיר. פוליסה זולה מדי עם כיסוי חלקי יכולה
להיות עסקה פחות טובה. אם יש בדירה שיפוץ משמעותי, ממ"ד, מחסן צמוד או מאפיינים ייחודיים, רצוי לוודא שהפוליסה

מכסה אותם בפועל.

לווים מבוגרים יותר, או מי שבודקים משכנתא הפוכה, צריכים לבחון ביתר קפדנות את רכיב ביטוח החיים, כי העלות
עלולה להיות גבוהה יותר או לדרוש חיתום רפואי שונה. גם מי שלוקח משכנתא לדירה שניה צריך לזכור שהבנק בודק את

פרופיל הסיכון אחרת, וזה משליך לא רק על הריבית אלא גם על תנאי הביטוח והבטוחות.

תמהיל משכנתא וגמישות: מה יקרה אם החיים ישתנו
גמישות היא אחד הסעיפים שהכי קל להתעלם מהם, למרות שהיא שווה כסף אמיתי. תמהיל משכנתא טוב הוא לא רק
כזה שמייצר החזר נמוך היום, אלא כזה שמאפשר תמרון בעתיד. אם צפויה קרן השתלמות להיפתח בעוד שש שנים, אם

יש אופק למכירת דירה קיימת, או אם מתוכננת הלוואת גישור עד מכירת נכס, חייבים לבנות את ההצעה בהתאם.

בנק שמציע החזר נוח אבל מגביל פירעון חלקי, או כזה שמקשה על גרירת משכנתא לדירה חדשה, עלול לייצר בעיה
כאשר המשפחה מתרחבת או כשעוברים עיר. גרירת משכנתא רלוונטית במיוחד למי שרכש דירה בריבית טובה ורוצה

לשמור אותה גם בנכס הבא. לא כל הצעה בנויה כך שזה יהיה פשוט.

גם האפשרות לבצע מחזור משכנתא בעתיד מושפעת מהמבנה הראשוני. אם חלק גדול מההלוואה צמוד למדד, והקרן
תפחה במשך שנים, ייתכן שהחיסכון במחזור יהיה קטן מהמצופה. אם המסלולים קצרים מדי, ההחזר עלול ללחוץ על
תזרים המשפחה. אם הם ארוכים מדי, העלות הכוללת קופצת. זו הסיבה שלא בונים תמהיל משכנתא לפי נוסחה קבועה

אלא לפי הכנסות, יציבות תעסוקתית, גיל, תוכניות עתידיות ורמת הסיכון שהמשפחה יכולה לספוג.

סימנים להצעה גמישה יותר

אפשר לזהות גמישות דרך כמה פרטים קטנים לכאורה: האם מותר לבצע פירעון חלקי ללא פרוצדורה מסורבלת, האם יש
אפשרות לשנות יום חיוב, מה מדיניות הבנק במקרה של הארכת תקופה, והאם קיימת היסטוריה של אישור מהיר למחזור

פנימי. יועץ משכנתאות מומלץ בדרך כלל מכיר את ההתנהלות בפועל של כל בנק, ולא רק את מה שכתוב בדף ההצעה.

מדד, לוחות סילוקין ועלויות שלא רואים במבט ראשון
אחת הטעויות הנפוצות היא להתמקד בהחזר החודשי ההתחלתי ולהתעלם ממה שמזיז אותו לאורך זמן. כשחלק
מהמשכנתא צמוד למדד, הקרן עצמה יכולה לעלות גם אם משלמים בזמן. זה רלוונטי במיוחד בשנים של אינפלציה גבוהה.
מי שלוקח דירה חדשה מקבלן צריך לשים לב גם ל מדד תשומות הבניה, שמשפיע על חלק מהתשלומים עד למסירת

הדירה ויכול להגדיל את הצורך במימון.

בנוסף, יש הבדל משמעותי בין לוח סילוקין שפיצר https://gilfinance.co/he/blog/senior-mortgage-guide לבין קרן
שווה. ברוב המשכנתאות בישראל עובדים עם שפיצר, שבו בתחילת הדרך משלמים יותר ריבית ופחות קרן. זה לא בהכרח
רע, אבל חשוב להבין את המשמעות אם מתכננים למכור את הנכס יחסית מוקדם. במקרים כאלה, אחרי כמה שנים

מגלים שהקרן ירדה פחות משחשבו.

מחשבון משכנתא הוא כלי טוב לקבלת כיוון, אך הוא לא תמיד לוכד כל פרט, במיוחד כשיש שילוב מסלולים, תקופות
שונות, תרחישים של פירעון מוקדם והצמדות. מחשבון מחזור משכנתא יכול לעזור להבין אם כדאי לשנות מסלול, אבל את

הנתונים צריך להזין במדויק, כולל יתרות לסילוק ועלויות נלוות.

http://www.bbc.co.uk/search?q=%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/senior-mortgage-guide


מה בודקים למה זה חשוב טווח השפעה אפשרי עמלת פתיחת תיק מגדילה את העלות הראשונית של העסקה מאות עד
אלפי שקלים ביטוח חיים ומבנה השפעה מצטברת לאורך שנים, תלויה בגיל ובכיסוי אלפי עד עשרות אלפי שקלים לאורך

חיי ההלוואה קנס פירעון מוקדם קריטי למי שמתכנן מחזור או מכירת נכס יכול להגיע לסכומים מהותיים לפי מסלול
וריבית שוק הצמדה למדד עלולה להגדיל את הקרן וההחזר תלוי באינפלציה ובמשך המסלול גמישות בגרירה או שינוי
מסלול חשובה בעת מעבר דירה או שינוי הכנסה חיסכון או עלות של אלפי שקלים, ולעיתים מניעת תקיעות תזרימית

אישור עקרוני, דירוג אשראי והיכולת לשפר את ההצעה
לפני שמשווים בין הצעות, צריך להגיע ערוכים. אישור עקרוני למשכנתא הוא נקודת פתיחה טובה, אבל הוא לא סוף הדרך.
תנאי ההלוואה הסופיים מושפעים מהכנסות, שיעור המימון, סוג הנכס, הון עצמי למשכנתא, ונתון חשוב מאוד: דירוג

אשראי.

בדיקת דירוג אשראי מאפשרת להבין איך רואים אתכם הגופים המממנים. איחורים בהלוואות, מסגרת מנוצלת עד הקצה
או הוראות קבע שחזרו עלולים לפגוע בתנאים. לעיתים שיפור דירוג אשראי, אפילו במהלך כמה חודשים, יכול לשפר את

ההצעות שתקבלו. זה לא קסם, אלא ניקוי חריגות, סגירת התחייבויות קטנות והצגת התנהלות יציבה.

מי ששואל כמה משכנתא אפשר לקחת, צריך להבין שהבנק לא בודק רק הכנסה חודשית. הוא בודק גם את ההתחייבויות
הקיימות, יציבות תעסוקתית, אחוז המימון וסיכון העסקה. לכן לפעמים איחוד הלוואות לפני לקיחת משכנתא יכול לשפר
את התמונה החודשית, אבל חייבים לבחון אם המהלך באמת משתלם. יש מצבים שבהם איחוד הלוואות ללא נכס הוא

פתרון זמני יקר, ועדיף לבנות מחדש את התקציב לפני שרצים לחתום.

מתי הצעה זולה לכאורה הופכת ליקרה
זה קורה לא מעט בעסקאות מורכבות יותר. למשל, מי שמחפש משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית עשוי לקבל
אישור במקום שבו הבנק סירב, אבל המחיר יהיה לרוב גבוה יותר, גם בריבית וגם בעמלות. כאן אין מקום להסתכל רק על

ההחזר החודשי. צריך לבדוק האם מדובר בפתרון ביניים לתקופה קצרה, או בהלוואה שתישאר שנים רבות.

אותו דבר נכון במשכנתא לכל מטרה. מאחר שלא מדובר תמיד ברכישת דירה ראשונה, תנאי המימון שונים ולעיתים יקרים
יותר. מי שמבקש מימון לצורך סגירת חובות, שיפוץ או הזרמת הון לעסק, צריך לבדוק היטב אם הוא מחליף הלוואות

קצרות ויקרות בחוב ארוך וזול יותר, או פשוט פורס בעיה קיימת על פני שנים רבות ומשלם בסוף יותר.

גם בעסקאות של דירה חדשה מקבלן עם הלוואת גישור, חשוב לחשב את התרחיש הפחות נוח. מה קורה אם הדירה
הקודמת לא נמכרת בזמן, אם הריבית עולה, או אם נוצר עיכוב במסירה. בנקודה הזו ניסיון מעשי חשוב יותר מכל פרסומת.
ייעוץ משכנתאות איכותי לא נמדד רק ביכולת להוריד כמה עשיריות בריבית, אלא ביכולת לזהות מוקש לפני שהוא הופך

להוצאה אמיתית.

איך בודקים הצעת משכנתא בצורה מסודרת
בדיקה טובה לא חייבת להיות מסובכת, אבל היא צריכה להיות שיטתית. הרבה זוגות משווים שני מסמכים שונים לגמרי

בלי לאחד את התנאים לבסיס אחד. כך קל מאוד לטעות.

מבקשים מכל בנק או גוף מממן הצעה מפורטת עם מסלולים, תקופות, הצמדות, עמלות ותנאי פירעון.1. 

מכניסים את הנתונים לאותו בסיס השוואה, כולל עלות ביטוחים והוצאות חד פעמיות.2. 

בודקים לפחות שני תרחישים עתידיים: עליית ריבית במסלולים משתנים ופירעון חלקי בעוד כמה שנים.3. 

שואלים מראש על מחזור משכנתא, גרירת משכנתא ושינוי תקופה, ולא רק על תנאי החתימה.4. 

אם אין לכם זמן או ביטחון לבצע את ההשוואה לבד, אפשר להיעזר ביועץ משכנתאות. כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק
הישראלי טווח המחירים משתנה לפי מורכבות התיק, ולעיתים נע בין כמה אלפי שקלים בודדים לתיקים פשוטים לבין



סכומים גבוהים יותר במקרים מורכבים, למשל מסורבים, עצמאים, נכסים מרובים או צורך באיחוד הלוואות. השאלה
הנכונה אינה רק המחיר, אלא כמה ערך מקצועי מקבלים בתמורה.

שאלות נפוצות

האם תמיד כדאי לבחור בהצעה עם הריבית הנמוכה ביותר?

לא. הצעה עם ריבית נמוכה יותר יכולה להיות יקרה יותר אם היא כוללת עמלות גבוהות, מסלולים קשיחים, הצמדה
משמעותית למדד או ביטוח יקר. צריך להשוות את העלות הכוללת ואת רמת הגמישות, לא רק את השורה הראשונה

בהצעה.

אפשר להחליף ביטוח משכנתא אחרי שלקחתי את ההלוואה?

כן, בדרך כלל אפשר להחליף את פוליסת הביטוח כל עוד היא עומדת בדרישות הבנק. לפני מעבר בודקים לא רק את
המחיר אלא גם את הכיסוי, החריגים ותנאי החיתום, כדי לא להוזיל על חשבון הגנה פחות טובה.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק כשיש ירידת ריביות, שינוי בהכנסות, קבלת סכום חד פעמי, או כשהתמהיל הקיים כבר לא מתאים למשפחה.
לפני שממחזרים צריך לבדוק יתרה לסילוק, עמלות פירעון מוקדם ועלויות נלוות, אחרת החיסכון עלול להצטמצם.

איך דירוג אשראי משפיע על משכנתא?

דירוג אשראי משפיע על רמת הסיכון שהבנק מייחס ללווים, ולכן גם על תנאי ההצעה. דירוג חלש לא בהכרח חוסם קבלת
משכנתא, אבל הוא עלול להוביל לריבית פחות טובה או לדרישות מחמירות יותר.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לקבל החלטה?

לא תמיד. מחשבון משכנתא נותן אינדיקציה טובה, אך הוא לא מחליף ניתוח של עמלות, ביטוחים, הצמדות, תנאי יציאה
ותרחישים עתידיים. הוא כלי עזר, לא תחליף לבדיקת עומק.

הצעת משכנתא טובה נבחנת כמו עסקה ארוכת טווח, לא כמו מבצע נקודתי. אם תעברו על העמלות, הביטוחים,
ההצמדות ורמת הגמישות כבר בשלב ההשוואה, יהיה לכם קל יותר לבחור נכון ולחסוך טעויות יקרות. כשיש התלבטות
אמיתית בין הצעות, או כשמדובר בתיק מורכב, שווה לעצור, לבדוק מספרים לעומק, ולקבל החלטה שקולה שמתאימה

לחיים עצמם ולא רק לטבלה של הבנק.

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

Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל

gilfinance.co/he · אתר האינטרנט

שעות פעילות
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ג׳ וה׳ 09:00-16:00
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