
ניהול משכנתא נופל אצל הרבה משפחות לא בגלל החלטה אחת גרועה, אלא בגלל רצף טעויות קטנות שמצטברות
לעשרות ולעיתים למאות אלפי שקלים. יועץ פיננסי מומלץ יגיד לכם שהטעות המרכזית היא להתייחס למשכנתא כאל
מוצר שסוגרים פעם אחת, במקום כאל התחייבות שחייבים לנהל לאורך שנים. בשוק הישראלי, שבו הריבית, המדד
וההכנסה הפנויה משתנים לעיתים מהר, כל החלטה קטנה במסלול, בתקופה או במחזור יכולה לשנות את התמונה. אם
אתם משלמים משכנתא כיום, או עומדים לקחת אחת בחודשים הקרובים, כדאי לזהות את המקומות שבהם בעלי דירות

נופלים שוב ושוב.

יועץ פיננסי מומלץ: למה רוב הטעויות קורות עוד לפני החתימה
הבנק מציג הצעה, הלקוח מסתכל בעיקר על ההחזר החודשי, והעסקה נסגרת בלחץ של זמן. זו נקודת פתיחה בעייתית.
משכנתא היא לא רק שאלה של כמה משלמים בחודש הראשון, אלא כמה תשלמו לאורך חיי ההלוואה, מה רמת הסיכון

שלכם לשינויים בריבית, ומה יקרה אם ההכנסה תרד זמנית.

בפועל, זוג שקונה דירה בפתח תקווה או בראשון לציון ונוטל משכנתא של 1.2 עד 1.6 מיליון ש"ח, עלול לבחור תמהיל
שמרגיש נוח בהתחלה, אבל הופך ללחוץ מאוד בתוך שנתיים. זה קורה כאשר מסתמכים על בונוס שנתי, על שעות
נוספות לא יציבות, או על הנחה אופטימית מדי לגבי ירידת ריביות. תמהיל משכנתא הוא חלוקת ההלוואה למסלולים

שונים, למשל פריים, קל"צ ומשתנה, וכל מסלול מגיב אחרת לשינויים במשק.

כאן בדיוק נכנס הערך של יועץ משכנתאות פרטי, או של איש מקצוע שנותן מבט רחב יותר על כל התמונה המשפחתית.
המטרה אינה רק להשיג ריבית טובה, אלא לבנות הלוואה שהמשפחה באמת תוכל להחזיק לאורך זמן.

טעות 1 עד 3: מתמקדים בהחזר החודשי, מזניחים סיכון, ולא משווים מספיק
הצעות

1. בחירה לפי ההחזר של החודש הראשון בלבד

זו הטעות הנפוצה ביותר. החזר של 5,800 ש"ח יכול להיראות מצוין, אבל אם הוא מבוסס על מסלולים משתנים מאוד או
על פריסה ארוכה מדי, המחיר הכולל של ההלוואה עלול להתנפח משמעותית. במקרים רבים, פער של 300 עד 500 ש"ח

בחודש בתחילת הדרך שווה חיסכון מצטבר גבוה בהרבה בהמשך.

2. לקיחת סיכון גבוה מדי במסלולים משתנים

מסלול בריבית משתנה יכול להתאים בחלק מהתמהיל, אבל לא כבסיס יחיד. משפחות רבות לקחו בשנים של ריבית
נמוכה חלק גדול מדי במסלולים שזינקו לאחר מכן. התוצאה הייתה עליה של מאות ואף אלפי שקלים בהחזר החודשי. מי

שההכנסה שלו גבולית, נפגע ראשון.

3. מסתפקים בהצעה אחת או שתיים מהבנק

גם לקוחות מצוינים מקבלים לפעמים הצעה בינונית אם הם לא מפעילים תחרות. הפערים בין בנקים בישראל אינם
זניחים. בריבית ממוצעת לאורך תקופה ארוכה, אפילו שיפור קטן של כמה עשיריות האחוז עשוי לייצר חיסכון מהותי.

מעבר לזה, כל בנק חזק במסלולים אחרים, ולכן לא מספיק להשוות רק את השורה התחתונה.

השוו לפחות שלוש הצעות מלאות, עם פירוט מסלולים ולא רק החזר חודשי.

בדקו מה קורה להחזר בתרחיש של עליית ריבית או מדד.

בחנו את העלות הכוללת הצפויה, לא רק את תנאי הפתיחה.

טעויות של תכנון משפחתי: משכנתא שלא מתאימה לחיים האמיתיים



המספרים על הנייר לא תמיד משקפים את החיים. זוג צעיר שמצפה לילד ראשון, משפחה עם גן פרטי, או עצמאים עם
הכנסה תנודתית, צריכים לתכנן משכנתא אחרת לגמרי מאשר שכיר עם שכר קבוע ויציב. לא מעט משקי בית בונים

תוכנית לפי המצב של היום, בלי לחשוב על שלוש השנים הקרובות.

טעות נפוצה נוספת היא לא להשאיר כרית ביטחון. אם אחרי תשלום המשכנתא וההוצאות השוטפות נשארים בחשבון רק
כמה מאות שקלים, כל תקלה ברכב, טיפול שיניים או חודש חלש בעסק גורמים מיד לכניסה למינוס, אחר כך להלוואה

צרכנית, ואז לשרשרת בעייתית.

כרית ביטחון היא סכום נזיל שנמצא בצד למקרי חירום. עבור רוב המשפחות, כדאי לשאוף לרזרבה של כמה חודשי מחיה,
גם אם בונים אותה בהדרגה. כאשר אין כרית כזו, המשכנתא הופכת ללחץ יומיומי ולא לכלי מימוני סביר.

כאן לפעמים עולה צורך רחב יותר מאשר יעוץ משכנתאות בלבד. יש מצבים שבהם נכון לעצור ולבחון תקציב משפחתי,
הלוואות קיימות, מסגרות אשראי והתנהלות עו"ש. במקרים כאלה, יעוץ להבראה כלכלית יכול להיות הצעד הנכון לפני

שמבקשים מהבנק עוד התחייבות גדולה.

יועץ פיננסי מומלץ מזהיר: לא כל מחזור משכנתא באמת משתלם
הרבה לווים שומעים על מחזור משכנתא ומניחים שמדובר כמעט תמיד במהלך חיובי. בפועל, מחזור הוא כלי מצוין רק
כאשר עושים אותו עם בדיקה מלאה. צריך לבחון ריביות חדשות, עמלת פירעון מוקדם, יתרת תקופה, שינוי בהחזר, ומטרת

המהלך. מי שממחזר רק כדי "להרגיש הקלה" בחודש, עלול לשלם יותר בסך הכול.

דוגמה נפוצה: משפחה שמאריכה את התקופה מ-18 שנים ל-27 שנים כדי להוריד החזר מ-7,200 ש"ח ל-5,900 ש"ח.
ההקלה החודשית אמיתית, אבל אם לא מנצלים אותה כדי להתייצב ולסגור חובות יקרים, המחיר הכולל של המשכנתא

עלול לגדול מאוד. במילים אחרות, הארכה קונה אוויר, לא בהכרח חיסכון.

יש גם טעות הפוכה: להימנע ממחזור למרות שהנסיבות השתנו. מי שההכנסה שלו עלתה, או שסגר הלוואות יקרות, יכול
לפעמים לקצר תקופה ולחסוך ריבית משמעותית. מי שקיבל תנאים חלשים לפני כמה שנים עשוי לגלות שהיום ניתן

לבנות תמהיל טוב יותר.

מצב מה אנשים עושים מה נכון לבדוק סיכון אם לא בודקים

עליית ריבית במשק

נשארים עם התמהיל הישן

כדאיות מחזור, שינוי מסלולים, יציבות ההחזר

החזר חודשי גבוה מהנדרש

לחץ תזרימי בבית

פורסים מחדש בלי תוכנית כוללת

עלות כוללת, הלוואות נוספות, תקציב משפחתי

תשלום כולל גבוה יותר לאורך שנים

שיפור בהכנסה

ממשיכים כרגיל

קיצור תקופה או פירעון חלקי

אובדן הזדמנות לחיסכון בריבית

איחוד הלוואות למשכנתא: מתי זה פתרון נכון ומתי זו מלכודת



בשנים האחרונות יותר משפחות בוחנות איחוד הלוואות למשכנתא, במיוחד כשהן מחזיקות גם הלוואת רכב, חוב בכרטיסי
אשראי והלוואה לכל מטרה. הרעיון פשוט: לרכז חובות יקרים למסגרת אחת זולה יותר, לרוב עם החזר חודשי נמוך יותר.

זה יכול להיות מהלך נכון, אבל רק בתנאים https://gilfinance.co/he/blog/inherited-property-mortgage מסוימים.

אם ההלוואות הקיימות נושאות ריביות גבוהות, ולעומתן ניתן לשלב אותן במימון זול יותר על בסיס נכס, השיפור בתזרים
עשוי להיות משמעותי. מצד שני, יש כאן סיכון ברור: חוב שהיה אמור להסתיים בתוך שלוש או חמש שנים נפרס לפתע על

פני 15 או 20 שנה. התשלום החודשי יורד, אך משלמים לאורך זמן ארוך בהרבה.

איחוד הלוואות למשכנתא מתאים בעיקר כאשר הוא חלק מתוכנית הבראה מסודרת, עם עצירה של נטילת חובות
חדשים. אם רק מעבירים את החוב למקום אחר וממשיכים להשתמש באשראי באותה צורה, הבעיה תחזור מהר. לכן

חשוב לבדוק לא רק אם הבנק מאשר, אלא אם המבנה החדש באמת פותר את שורש הבעיה.

טעות 7 ו-8: מתעלמים מקנסות, מביטוחים, ומפרטים קטנים שעולים ביוקר
לווים רבים בודקים ריבית, אבל לא בודקים מספיק את ההשלכות של פירעון מוקדם. יש מסלולים שבהם עמלת פירעון
עלולה להיות גבוהה, במיוחד כאשר הריביות במשק ירדו ביחס למועד לקיחת ההלוואה. לא בכל מקרה יש קנס, ולא כל

קנס הוא דרמטי, אבל חייבים לבדוק לפני שמקבלים החלטה על מחזור או סילוק חלקי.

עוד נקודה שמזניחים היא ביטוח המשכנתא. מדובר בדרך כלל בביטוח חיים וביטוח מבנה. לאורך שנים, פער של עשרות
שקלים בחודש עשוי להצטבר לאלפי שקלים. חשוב להשוות, לבדוק עדכון פרמיות, ולוודא שהכיסוי מתאים ולא מנופח. לא

חייבים להישאר עם ההצעה הראשונה שניתנה דרך הבנק.

גם שינויים קטנים במסמכים, ברישום הנכס, או בתנאים של גרייס, עלולים להשפיע. עלות כוללת היא המונח שכדאי
לאמץ. היא כוללת ריבית, הצמדה, ביטוחים, עמלות ומשך זמן, ולא רק את המספר שרואים בחודש הקרוב.

משכנתא לגיל השלישי דורשת חשיבה אחרת
משכנתא לגיל השלישי היא תחום שצמח מאוד בישראל, בין אם מדובר בהורים שמבקשים לעזור לילדים, בשיפור דיור
מאוחר, או בצורך לייצר תזרים מהנכס. כאן הטעויות עלולות להיות רגישות יותר, כי טווח ההכנסה, מצב הבריאות

והצרכים המשפחתיים שונים מאשר אצל לווים צעירים.

הטעות הראשונה היא לקחת הלוואה בלי להבין את ההשפעה על הירושה, על תשלומים עתידיים ועל איכות החיים
השוטפת. הטעות השנייה היא להתפתות לפתרון מהיר בגלל ערך נכס גבוה, בלי לבדוק אם יש חלופות זולות או בטוחות

יותר. לפעמים מכירה חלקית, מעבר לדירה קטנה יותר, או שימוש נכון בחסכונות קיימים יהיו הגיוניים יותר.

בגילים מתקדמים חייבים לבדוק היטב גמישות. האם אפשר לפרוע מוקדם, מה קורה במקרה של פטירה, האם ההחזרים
מתאימים לפנסיה, והאם בני המשפחה מבינים את המשמעות. יעוץ משכנתאות בגיל הזה חייב להיות סבלני, שקוף

ומבוסס על תרחישים אמיתיים, לא על אופטימיות בלבד.

איך בודקים אם צריך יועץ משכנתאות פרטי או ליווי רחב יותר
יש מצבים שבהם מספיק לקבל הצעות מכמה בנקים ולנהל מו"מ. ויש מצבים שבהם זה פשוט לא מספיק. אם אתם עם
הכנסה מורכבת, עסק עצמאי, הלוואות במקביל, צורך במחזור, או שאלה האם לבצע איחוד חובות, כנראה שנדרש ניתוח

עמוק יותר.

יועץ משכנתאות פרטי מתמקד לרוב במבנה ההלוואה, במו"מ מול הבנקים ובבניית תמהיל. זה חשוב מאוד. אבל אם
קיימים מינוסים כרוניים, מסגרות תפוסות, או קושי לעמוד בהוצאות שוטפות, צריך לפעמים מהלך משולב שכולל גם יעוץ

להבראה כלכלית. לא כל בעיית תזרים נפתרת על ידי פריסה ארוכה יותר של המשכנתא.

מכינים תמונה מלאה של כל ההתחייבויות, כולל הלוואות קטנות וכרטיסי אשראי.1. 

בודקים כמה מההכנסה הפנויה באמת יכול ללכת לדיור בלי לחנוק את הבית.2. 

https://gilfinance.co/he/blog/inherited-property-mortgage


מריצים תרחישים של עליה בריבית, ירידה בהכנסה והוצאות משפחתיות משתנות.3. 

רק אחר כך מחליטים אם צריך מיקוד במשכנתא בלבד או ליווי פיננסי רחב.4. 

שאלות נפוצות

מתי כדאי למחזר משכנתא?

כדאי למחזר משכנתא כאשר יש פוטנציאל ממשי לשיפור בתנאים, להקטנת סיכון או להתאמת ההחזר למצב המשפחתי.
צריך לבדוק ריביות חדשות, עמלת פירעון מוקדם, יתרת חוב ומשך תקופה, ולא להסתפק בתחושת בטן.

האם איחוד הלוואות למשכנתא תמיד חוסך כסף?

לא. הוא בדרך כלל מקטין את ההחזר החודשי, אבל לא תמיד את העלות הכוללת. אם פורסים חובות קצרים לשנים רבות,
ייתכן שתשלמו יותר בסך הכול גם אם יש הקלה מיידית בתזרים.

האם יועץ משכנתאות פרטי באמת משיג תנאים טובים יותר מהלקוח לבד?

במקרים רבים כן, בעיקר כשיש צורך בבניית תמהיל נכון ובניהול מו"מ יעיל מול כמה בנקים. מעבר לריבית, הערך הגדול
הוא בזיהוי סיכונים, מניעת טעויות מחשבון משכנתא ובחירת מסלולים שמתאימים ליכולת ההחזר האמיתית.

כמה מההכנסה מותר להפנות למשכנתא?

אין מספר שמתאים לכולם, אבל ברוב המקרים עדיף להישאר ברמה שמאפשרת גם חיסכון, הוצאות לא צפויות וחיים
שוטפים ללא לחץ קבוע. אם המשכנתא דוחקת את משק הבית למינוס קבוע, זו כבר נורת אזהרה ברורה.

מה מיוחד בתכנון משכנתא לגיל השלישי?

בגיל השלישי יש משמעות גדולה יותר ליציבות הכנסה, לבריאות, ליכולת לפרוע מוקדם ולהשפעה על הירושה. לכן בודקים
לא רק אם אפשר לקבל אישור, אלא אם ההלוואה באמת משרתת את הצרכים בלי לפגוע בביטחון הכלכלי של השנים

הבאות.

ניהול נכון של משכנתא לא מתחיל ונגמר ביום החתימה. הוא דורש בדיקה תקופתית, הבנה של המסלולים, ומשמעת
פיננסית שמחברת בין ההלוואה לבין החיים עצמם. אם אתם מתלבטים לגבי מחזור, תמהיל חדש, איחוד חובות או
התאמה של משכנתא לגיל השלישי, שיחה עם יועץ פיננסי מומלץ יכולה לחסוך הרבה כסף וגם הרבה טעויות שקשה

לתקן אחר כך.

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

א׳ וב׳ 09:00-19:00

http://query.nytimes.com/search/sitesearch/?action=click&contentCollection&region=TopBar&WT.nav=searchWidget&module=SearchSubmit&pgtype=Homepage#/%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
tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he


ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


