
תמהיל משכנתא מאוזן ואחראי הוא כזה שמחלק את ההלוואה בין מסלולים שונים לפי יכולת ההחזר, רמת הסיכון, צפי
להכנסות בעתיד וגיל הלווים, ולא לפי "מה שהבנק הציע". יועץ משכנתאות פרטי יודע לבנות תמהיל שמטרתו אינה רק
לקבל אישור, אלא לשמור על יציבות כלכלית גם אם הריבית תעלה, אם ההכנסה תקטן, או אם יהיו הוצאות משפחתיות
בלתי צפויות. בפועל, ההבדל בין תמהיל נכון לתמהיל חלש יכול להגיע לעשרות ואף למאות אלפי שקלים לאורך חיי
ההלוואה. לכן מי שנכנס לעסקת דיור, למחזור או להרחבת התחייבויות, צריך להבין לא רק כמה הוא יכול ללוות, אלא כמה

נכון לו להחזיר.

מה באמת אומר תמהיל משכנתא מאוזן
תמהיל משכנתא הוא החלוקה של סכום ההלוואה בין כמה מסלולים, למשל ריבית קבועה לא צמודה, ריבית פריים, ריבית
משתנה צמודה או לא צמודה. לכל מסלול יש יתרונות, חסרונות והתנהגות אחרת לאורך זמן. תמהיל מאוזן נועד למנוע
מצב שבו כל ההלוואה תלויה בגורם סיכון אחד, כמו מדד, ריבית בנק ישראל או נקודת שינוי עתידית שעלולה לייקר את

ההחזר.

בזוג צעיר עם הכנסה נטו של 19,000 עד 24,000 ש"ח, לדוגמה, משכנתא של 900,000 ש"ח עם החזר התחלתי של 4,200
ש"ח עלולה להיראות נוחה על הנייר, אבל אם חלק גדול ממנה במסלולים משתנים, ההחזר יכול לעלות בתוך כמה שנים
ל-5,200 ש"ח ויותר. זה כבר משנה את כל התמונה. איזון אמיתי בודק מהו החזר סביר כיום, מה יהיה ההחזר בתרחיש

מחמיר, וכמה מרווח נשימה נשאר למשפחה אחרי גנים, רכב, ביטוחים וחיסכון.

במקרים רבים, אנשים מתמקדים רק בריבית ההתחלתית. זו טעות קלאסית. ריבית נמוכה בתחילת הדרך לא תמיד
אומרת עסקה טובה. לפעמים מסלול מעט יקר יותר בתחילת הדרך מגן טוב יותר מפני תנודתיות ומאפשר שקט תזרימי.

איך יועץ משכנתאות פרטי בונה תמהיל לפי החיים עצמם
הבדיקה הרצינית מתחילה הרבה לפני פגישת משא ומתן עם הבנק. יועץ משכנתאות פרטי בוחן תלושי שכר, דוחות עו"ש,
הלוואות קיימות, מסגרות אשראי, הוצאות שוטפות, צפי ללידות, ירידה זמנית בהכנסה, תמיכה משפחתית, קרנות

השתלמות ויעדים עתידיים. המטרה היא לאשר הלוואה שאפשר לחיות איתה, לא רק לעבור חיתום.

אחת השאלות החשובות היא מהו שיעור ההחזר הבריא. אמנם הבנקים בודקים יכולת החזר לפי כללים פנימיים ורגולציה,
אבל בפועל משפחות רבות מרגישות לחץ כבר באזור 30% עד 35% מההכנסה הפנויה, במיוחד כשיש ילדים קטנים או

התחייבויות נוספות. אצל עצמאים הפער גדול יותר, כי יש חודשים חלשים, מע"מ, מקדמות מס ותקופות של אי ודאות.

העבודה המקצועית כוללת גם תכנון קדימה. אם צפויה קרן השתלמות נזילה בעוד שש שנים, אפשר לשקול מסלול
שמתאים לפירעון חלקי עתידי. אם ידוע שההכנסה תגדל באופן עקבי, לעיתים נכון לבנות מדרגות החזר. אם ההכנסה

תנודתית, עדיף להיזהר ממסלולים שעלולים להתייקר בדיוק בזמן הלא נכון.

הנתונים שחייבים לבדוק לפני בחירת מסלולים

גובה ההחזר החודשי הרצוי, וההחזר המקסימלי בתרחיש של עליית ריבית.

שיעור המימון, כלומר כמה מהנכס ממומן על ידי הבנק, ומה המשמעות שלו על הריביות הזמינות.

יציבות ההכנסה, כולל פער בין שכירים, עצמאים, בעלי עסקים ומשפחות עם הכנסה מעורבת.

תוכניות עתידיות, כמו מכירת נכס, ירושה, פתיחת עסק, הרחבת משפחה או פרישה.

יעוץ משכנתאות אחראי מתחיל בהבנת המסלולים
יעוץ משכנתאות טוב לא מסתפק במונחים כלליים. צריך להבין מה כל מסלול עושה בפועל. מסלול פריים, למשל, קשור
לריבית הבסיס במשק ולכן ההחזר שלו יכול לעלות או לרדת מהר יחסית. קבועה לא צמודה נותנת ודאות גבוהה יותר, כי



ההחזר אינו מושפע מהמדד, אך לעיתים הריבית ההתחלתית גבוהה יותר. מסלולים צמודי מדד עלולים להיראות זולים
בחודש הראשון, אבל קרן ההלוואה עצמה יכולה לגדול אם המדד עולה.

כאן בדיוק נכנס שיקול האיזון. מי שבוחר רק על בסיס החזר התחלתי, עלול לגלות בעוד כמה שנים שהוא שילם "זול"
בהתחלה ויקר מאוד בהמשך. לעומת זאת, מי שבונה תמהיל שמפזר סיכון בין ודאות לגמישות, מקבל שליטה טובה יותר

בהחזרים.

כדי להמחיש את ההבדלים, הנה השוואה כללית בין סוגי מסלולים נפוצים. מדובר בתמונה עקרונית בלבד, כי התנאים
בפועל משתנים לפי פרופיל הלקוח, שיעור המימון ומדיניות הבנקים:

מסלול יתרון מרכזי סיכון עיקרי למי הוא מתאים פריים גמישות גבוהה, ללא הצמדה למדד רגישות לעליית ריבית לווים עם
יכולת ספיגה ושאיפה לפירעון מוקדם קבועה לא צמודה ודאות גבוהה לאורך זמן ריבית התחלתית לרוב גבוהה יותר

משפחות שמעדיפות יציבות תזרימית משתנה צמודה ריבית התחלתית לעיתים אטרקטיבית חשיפה גם למדד וגם לנקודת
שינוי לווים עם אופק קצר או מקור כספי עתידי משתנה לא צמודה ללא חשיפת מדד אי ודאות במועד שינוי הריבית מי

שמחפש איזון בין עלות לבין הגנה חלקית

טעויות יקרות שאנשים עושים בלי יועץ פיננסי מומלץ
לא מעט לווים מגיעים לבנק אחרי בדיקה שטחית באינטרנט או אחרי המלצה מחבר, ובוחרים תמהיל שלא מתאים למבנה
החיים שלהם. אחת הטעויות הנפוצות היא פריסה ארוכה מדי רק כדי להקטין את ההחזר החודשי. זה נשמע מפתה, אבל
הארכת שנים משמעותה במקרים רבים תשלום ריבית מצטבר גבוה מאוד. משכנתא של 1.2 מיליון ש"ח ל-30 שנה יכולה

לעלות עשרות אחוזים יותר ממשכנתא דומה ל-22 או 25 שנה, אפילו כשהפער בהחזר החודשי נראה "נסבל".

טעות אחרת היא לשים משקל גבוה מדי למסלול אחד. למשל, לקחת חלק גדול מדי בפריים כי הוא נראה זול באותו רגע.
כשהריבית במשק עולה, התשלום מזנק. מנגד, יש גם מי שבונים תמהיל שמרני מדי, עם החזר גבוה מדי, ונכנסים ללחץ

תזרימי שגורם להם לקחת הלוואות משלימות בריבית צרכנית גבוהה.

יועץ פיננסי מומלץ יבדוק גם את מה שמסביב למשכנתא: עלויות מעבר דירה, ריהוט, שיפוץ, מיסים, עורך דין, ביטוחים
ורזרבה לחירום. משכנתא טובה לא נבחנת בבידוד. אם העסקה "אוכלת" את כל ההון העצמי ומשאירה את המשפחה בלי

כרית ביטחון, היא מסוכנת גם אם הריבית טובה.

איחוד הלוואות למשכנתא, מתי זה פתרון נכון ומתי זו מלכודת
בשנים האחרונות יותר משפחות בוחנות איחוד הלוואות למשכנתא, בעיקר כשהצטברו הלוואות רכב, מינוס, כרטיסי
אשראי והלוואות לכל מטרה. הרעיון פשוט: להחליף חוב יקר וקצר בחוב זול יותר וארוך יותר, לעיתים באמצעות הגדלת

המשכנתא או מחזור שלה. במקרים מסוימים זה מהלך נכון שמקטין לחץ חודשי באופן דרמטי.

אבל צריך להיזהר מהאפקט הפסיכולוגי. כשמורידים תשלום חודשי מ-7,000 ש"ח של כמה הלוואות נפרדות ל-4,500 ש"ח
בתוך משכנתא, נוצר אוויר לנשימה, וזה טוב. מצד שני, אם פורשים את החוב לעשרים שנה בלי משמעת תקציבית, עלולים
לשלם יותר לאורך זמן וליצור מקום לחובות חדשים. לכן איחוד הלוואות למשכנתא חייב להגיע יחד עם תוכנית הבראה, לא

רק עם חתימה על מסמך בנקאי.

כאן עולה הערך של יעוץ להבראה כלכלית. כאשר למשפחה יש גירעון קבוע, רק שינוי במשכנתא לא יפתור את הבעיה.
צריך להבין למה נוצר הפער, אילו הוצאות אפשר לקצץ, איך מסדירים מסגרות אשראי, ומהו סדר העדיפויות לפירעון. אם

אין שינוי התנהלות, החוב בדרך כלל חוזר.

מתי איחוד הלוואות יכול להיות צעד נכון

כאשר סך ההחזרים החודשיים חונק את התזרים, אבל ההכנסה יציבה והבעיה היא מבנה חוב יקר.1. 

כאשר יש נכס עם שיעור מימון שמאפשר מהלך סביר, בלי להיכנס לסיכון חריג.2. 



כאשר בונים במקביל תקציב משפחתי, סוגרים אשראים יקרים ומתחייבים לא לצבור חוב חדש.3. 

כאשר בודקים את העלות הכוללת, ולא מסתפקים רק בשאלה כמה נחסך בכל חודש.4. 

משכנתא לגיל השלישי דורשת חשיבה אחרת
משכנתא לגיל השלישי איננה מוצר אחד אחיד. לפעמים מדובר בהורים שעוזרים לילדים ברכישת דירה, לפעמים בזוג
מבוגר שממחזר חוב קיים, ולפעמים בבעלי נכס שמבקשים לייצר נזילות. כאן השיקולים שונים לגמרי משל זוג בתחילת
הדרך. השאלה אינה רק כמה שנים לפרוס, אלא מה מקורות ההחזר אחרי פרישה, מה גובה הפנסיה, האם יש דמי

שכירות, האם צפוי מימוש נכס בעתיד, ומהי רמת הסיכון הבריאותי והמשפחתי.

לווים מבוגרים נוטים לעיתים לבחור בהחזר נמוך ככל האפשר, וזה מובן. ובכל זאת, כדאי לבדוק האם פריסה ארוכה
מייקרת את ההתחייבות מעבר למה שנחוץ. במקרים אחרים נכון לבנות מסלול עם גמישות לפירעון עתידי ממכירת נכס,

קופת גמל או עזרה משפחתית. מי שמטפל בתחום הזה צריך רגישות, דיוק והבנה בין-דורית, לא רק ידע טכני.

בפרקטיקה, כשמדובר במשכנתא לגיל השלישי, חשוב במיוחד לוודא שכל הצדדים מבינים את ההשלכות. אם ההורים
נרשמים כלווים או ערבים משמעותיים כדי לעזור לילדים, זה משפיע על היכולת שלהם לקחת אשראי בעתיד ועל החשיפה

הפיננסית שלהם. החלטה כזו חייבת להיות שקופה ומחושבת.

איך נראית בדיקה מקצועית לפני חתימה על תמהיל
לפני שמאשרים תמהיל, בודקים שלוש שכבות במקביל. השכבה הראשונה היא המחיר, כלומר ריביות, הצמדות, עמלות
ואפשרויות פירעון מוקדם. השכבה השנייה היא ההתאמה האישית, כמה ההחזר מתאים להכנסה ולהוצאות בפועל.
השכבה השלישית היא עמידות, מה קורה אם הריבית עולה, אם אחד מבני הזוג יוצא לחופשה ממושכת, או אם העסק

מכניס פחות לתקופה.

בדיקה המלצות יועץ משכנתאות מומלץ מקצועית תכלול לרוב גם תרחישי קצה. אם היום ההחזר הוא 5,100 ש"ח, מה
יקרה אם הוא יעלה ל-5,900 ש"ח. אם המשפחה תוכל לעמוד בכך בלי להיכנס למינוס קבוע, התמהיל כנראה סביר יותר.
אם כבר היום התקציב מתוח, צריך לשנות כיוון. זו הסיבה שהשוואת הצעות מבנקים בלבד לא מספיקה. ההצעה הזולה

ביותר עלולה להיות היקרה ביותר בתרחיש לא נעים, ודווקא התרחישים האלה הם מה שמכריע בשטח.

לבקש מהיועץ להציג גם החזר התחלתי וגם החזר מייצג בתרחיש סביר של עליית ריבית.

להבין מה חלק ההלוואה שחשוף למדד ומה חלקו למסלולים משתנים.

לבדוק האם צפויה יציאה מוקדמת ממסלול מסוים, ומה המשמעות של עמלת פירעון אם תהיה.

שאלות נפוצות

האם יועץ משכנתאות פרטי באמת חוסך כסף, או רק חוסך זמן?

ברוב המקרים הוא חוסך גם זמן וגם כסף, אבל החיסכון האמיתי מגיע מהתמהיל, לא רק מהריביות. אם נמנעתם מבחירה
במסלול בעייתי או מהחזר שלא מתאים לכם, החיסכון יכול להיות גדול יותר מכל פער קטן בהצעה הבנקאית.

מהו החזר חודשי סביר מתוך ההכנסה?

אין מספר אחד שמתאים לכולם, אבל אצל משפחות רבות אזור של עד כ-30% מההכנסה הפנויה מרגיש בריא יותר לאורך
זמן. כשעולים מעבר לכך, במיוחד עם ילדים או הכנסה לא יציבה, הסיכון ללחץ תזרימי גדל.

האם תמיד כדאי לקחת חלק גדול במסלול פריים?
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לא תמיד. פריים נותן גמישות ויכול להיות משתלם, אבל הוא רגיש מאוד לשינויי ריבית. אם כל התקציב שלכם בנוי על
החזר הדוק, חשיפה גבוהה מדי לפריים עלולה להיות מסוכנת.

מתי שוקלים איחוד הלוואות למשכנתא?

שוקלים זאת כאשר יש כמה חובות יקרים שמכבידים על התזרים, ויש נכס שמאפשר לבצע מהלך מסודר. צריך לבדוק
עלות כוללת, יכולת החזר, והרגלים פיננסיים, כדי לא להפוך הקלה זמנית לבעיה ארוכה יותר.

האם משכנתא לגיל השלישי מתאימה לכל אדם מבוגר שיש לו נכס?

לא. ההתאמה תלויה בפנסיה, בבריאות, בצרכים המשפחתיים, בנזילות הקיימת ובמטרת ההלוואה. לעיתים זה פתרון
מצוין, ולעיתים עדיף לשקול חלופות אחרות לפני שמעמיסים התחייבות חדשה.

מתי צריך לשלב גם יעוץ להבראה כלכלית ולא רק יעוץ משכנתאות?

כאשר הבעיה אינה רק מבנה ההלוואה אלא התנהלות שוטפת, מינוס קבוע, שימוש תדיר באשראי או חוסר שליטה
בתקציב. במצב כזה משכנתא לבדה לא תפתור את השורש, ורצוי לבנות תהליך רחב יותר.

מי שבונה משכנתא נכון לא מחפש את ההצעה שנשמעת הכי זולה ברגע הראשון, אלא את המבנה שיחזיק מעמד גם
בעוד חמש ועשר שנים. יעוץ משכנתאות איכותי בודק את המספרים, אבל גם את האנשים שמאחוריהם: ההכנסה,
האופי, התוכניות, והסיכונים האמיתיים. אם אתם לפני רכישה, מחזור, הרחבת חוב או בדיקה של משכנתא לגיל השלישי,

שווה לשבת עם יועץ משכנתאות פרטי שיבנה עבורכם תמהיל שקול, ברור ואחראי, כזה שאפשר לישון איתו בשקט.

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

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

