
לפני שלוקחים משכנתא לדירה ראשונה, צריך לבדוק שלושה דברים יסודיים: כמה הון עצמי למשכנתא באמת זמין לכם,
מהי הריבית שכנראה תקבלו לפי הנתונים שלכם, ואיך בונים תמהיל משכנתא שלא יכביד על התקציב גם בעוד חמש או
עשר שנים. מי שבודק רק את גובה ההחזר החודשי מפספס לעיתים עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.
הבנק בוחן אתכם במספרים, אבל אתם צריכים לבחון את העסקה במציאות: יציבות תעסוקתית, כרית ביטחון, הוצאות

מעבר, ושינויים אפשריים בריבית. כאן מתחילות ההחלטות הנכונות.

הון עצמי למשכנתא, כמה צריך באמת ולא רק על הנייר
ברכישת דירה ראשונה, הון עצמי למשכנתא הוא לא רק הסכום שהבנק דורש, אלא הסכום שמאפשר לכם לעבור את
העסקה בלי להיכנס ללחץ תזרימי מהחודש הראשון. ברוב המקרים, רוכש דירה יחידה יכול לקבל מימון של עד 75% משווי
הנכס, כלומר נדרש להביא לפחות 25% הון עצמי. אם הדירה עולה 1.8 מיליון ש"ח, המשמעות היא לפחות 450 אלף ש"ח

מהבית. בפועל, רצוי לחשב יותר.

למה יותר? כי מעבר למחיר הדירה יש עלויות נלוות: עורך דין, שמאות, פתיחת תיק, רישום, שיפוץ ראשוני, הובלה, ריהוט
בסיסי ולעיתים גם תשלום כפול של שכירות ומשכנתא לתקופת מעבר. בדירה חדשה מקבלן צריך להביא בחשבון גם את
מדד תשומות הבניה, שעלול לייקר את יתרת התשלומים עד למסירה. זוגות צעירים רבים מגלים מאוחר מדי בדיקת אישור
עקרוני למשכנתא שהצליחו להגיע לדרישת המינימום של הבנק, אבל נשארו בלי רזרבה של 30 עד 70 אלף ש"ח להוצאות

בלתי מתוכננות.

בדיקה מעשית טובה היא לא רק "כמה כסף יש בעו"ש ובחיסכון", אלא גם מהו הסכום הנזיל, מהו סכום שמגיע מההורים,
והאם מדובר במתנה או בהלוואה. הבנק עשוי לבקש לראות מקור כספים, במיוחד כשההון העצמי מגיע מהעברות גדולות
סמוך לעסקה. אם חלק מהכסף מגיע מקרן השתלמות שעומדת להיפתח בעוד שמונה חודשים, צריך לבדוק אם תזמון

המשיכה מתאים ללוח התשלומים.

אישור עקרוני למשכנתא לפני חתימה, לא אחרי
אישור עקרוני למשכנתא הוא בדיקת היתכנות ראשונית של הבנק: כמה הוא מוכן עקרונית להעמיד, באילו מסלולים,
ובכפוף לאילו מסמכים. הוא לא מחליף אישור סופי, אבל הוא מצמצם מאוד את הסיכון שתחתמו על חוזה ואז תגלו

שהבנק מוכן לממן פחות ממה שחשבתם. זו אחת הטעויות היקרות ביותר בעסקאות של דירה ראשונה.

האישור מבוסס על הכנסות, היסטוריית חשבון, התחייבויות קיימות, גיל הלווים, סוג הנכס ולעיתים גם פרטי העסקה. אם
יש לכם הלוואות רכב, מסגרת אשראי מנוצלת או החזרי כרטיס אשראי גבוהים, הבנק מתחשב בזה. גם מי שמרוויח יפה

עלול לקבל הצעה חלשה אם ההתנהלות החודשית לחוצה.

כדאי להוציא אישור עקרוני מכמה גופים ולא להסתפק בבנק שבו מתנהל החשבון. פערים בין בנקים אינם נדירים, גם
בריבית משכנתא וגם בגמישות האישור. מי שרוצה תמונה ראשונית יכול להיעזר בכלי כמו מחשבון משכנתא, אבל חשוב
להבין שזה כלי אינדיקטיבי בלבד. המחשבון לא רואה את דירוג האשראי שלכם, את מבנה ההכנסה, או את הסיכון

שמעריך כל בנק.

ריבית משכנתא, מה משפיע עליה ואיפה אנשים משלמים ביוקר
ריבית משכנתא מושפעת משילוב של תנאי שוק ונתוני הלווה. מצד אחד יש ריבית בנק ישראל, ריבית פריים, תשואות
אג"ח ותחרות בין בנקים. מצד שני יש יחס מימון, גובה הכנסה, יציבות תעסוקתית, אחוז ההחזר מההכנסה, תקופת
ההלוואה, וגובה הסיכון שהבנק מייחס לתיק שלכם. שני זוגות שקונים דירה באותו בניין יכולים לקבל הצעות שונות לגמרי.

ריבית פריים היא ריבית בסיס נפוצה במסלולים משתנים. כשהפריים עולה, ההחזר במסלול פריים עולה יחד איתו. לכן מי
שבונה תמהיל שמבוסס יותר מדי על פריים נהנה לעיתים מהחזר התחלתי נמוך, אבל חשוף לעליות חדות בהמשך. מנגד,
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מסלולים קבועים נותנים יותר ודאות, אך לרוב מתחילים בריבית גבוהה יותר. השאלה איננה איזה מסלול "הכי זול" היום,
אלא איזה שילוב מתאים ליכולת שלכם לעמוד גם בתרחיש פחות נוח.

בישראל אין תשובה אחת לשאלה מהי ריבית משכנתא ממוצעת, משום שהממוצע משתנה לפי מסלול, תקופה, בנק
ופרופיל לווה. מי שנמצא על יחס מימון של 60% ויש לו הכנסה חזקה יקבל בדרך כלל הצעה טובה יותר ממי שנמצא קרוב
לתקרת המימון. מי שמתלבט אם ההצעה סבירה, יכול להשוות כמה הצעות דומות על אותו סכום ואותה תקופה, ולא

להשוות מספר בודד בלי להבין את ההקשר.

נושא להשוואה פרופיל שמקבל לרוב תנאים טובים יותר פרופיל שנדרש לבדיקה זהירה יותר יחס מימון עד 60% מעל 70%
שיעור החזר מההכנסה עד כשליש מההכנסה הפנויה קרוב ל-40% ומעלה התנהלות בנקאית חשבון יציב, ללא חריגות
קבועות מינוס קבוע, החזרי הלוואות רבים דירוג אשראי גבוה וללא אירועים שליליים נתונים שליליים או היסטוריה דלה

תמהיל משכנתא נכון, לא רק החזר נמוך בחודש הראשון
תמהיל משכנתא הוא החלוקה של ההלוואה בין מסלולים שונים, למשל פריים, קבועה לא צמודה, קבועה צמודה או
משתנה. זה הלב של העסקה. תמהיל טוב מנסה לאזן בין שלושה דברים: גובה ההחזר היום, רמת הסיכון בעתיד, ועלות

כוללת לאורך השנים.

דוגמה פשוטה: זוג שלוקח 1.2 מיליון ש"ח ל-25 שנה יכול לקבל החזר התחלתי אחד במסלול אגרסיבי עם משקל גבוה
למסלולים משתנים, והחזר אחר במסלול יציב יותר. במסלול הראשון ההחזר עשוי להיראות נוח יותר בחודש הראשון, אך
אם הריבית תעלה בעוד שנתיים או ארבע, הפער יכול להגיע למאות שקלים בחודש. במסלול השני ההחזר מתחיל מעט

גבוה יותר, אבל היכולת לתכנן את התקציב טובה יותר.

מה בודקים כשבונים תמהיל? גיל הלווים, צפי לילדים, יציבות השכר, בונוסים, סיכוי לקבל כספים עתידיים, ואפילו תוכניות
למכור את הדירה בעוד חמש עד שבע שנים. מי שמתכוון למכור יחסית מהר עשוי לחשוב אחרת ממי שקונה דירה ל-20
שנה קדימה. גם האפשרות העתידית של מחזור משכנתא משפיעה. תמהיל קשיח מדי עלול לייצר קנסות פירעון בתנאים
מסוימים, בעוד תמהיל גמיש יותר יכול להקל אם תרצו לשפר תנאים בהמשך. במקרים כאלה, מחשבון מחזור משכנתא

יכול לתת אינדיקציה, אבל ההחלטה צריכה להיבחן מול נתונים אמיתיים מהבנק.

כלל אצבע שימושי בבדיקת החזר

אל תבדקו רק אם אתם עומדים בהחזר של היום. בדקו גם אם תעמדו בתוספת של 700 עד 1,500 ש"ח בחודש במקרה של
עליית ריבית או שינוי במדד. זו לא תחזית, אלא בדיקת עמידות. מי שהתקציב שלו נשען על הקצה, עלול לגלות שהדירה

"עוברת" בבנק אבל לא עוברת בבית.

בדיקת דירוג אשראי, הלוואות קיימות ומה הבנק באמת רואה
בדיקת דירוג אשראי היא שלב שכדאי לעשות לפני שפונים לבנקים. דירוג אשראי הוא ציון שמתאר את רמת הסיכון
האשראי של הלקוח, על סמך התנהלות פיננסית קודמת. הוא אינו הפרמטר היחיד, אבל הוא משפיע. אם היו החזרות,

פיגורים, חריגות ממסגרת או עומס הלוואות, זה עלול לפגוע בתנאים.

לפעמים שיפור קטן לפני הפנייה לבנק משנה את התמונה. סגירת הלוואה צרכנית קטנה, הקטנת ניצול מסגרת, הימנעות
מהחזרות והמתנה של כמה חודשים להתייצבות החשבון יכולים לעזור. מי שצריך שיפור דירוג אשראי, לא תמיד חייב

לדחות את התהליך בשנה, אך כן כדאי לפעול מסודר ולא תחת לחץ של חוזה חתום.

יש מי שחושבים על איחוד הלוואות לפני רכישה, כדי להקטין החזרים חודשיים ולשפר את היחס מול הבנק. במקרים
מסוימים זה מהלך נכון, אבל צריך לבדוק את העלות הכוללת. איחוד הלוואות ללא נכס עלול להיות יקר יחסית, ואם כבר
יש נכס בבעלות ההורים או שלכם, לפעמים בוחנים פתרונות אחרים. חשוב לדעת שגם מוצרים כמו משכנתא לכל מטרה,
משכנתא חוץ בנקאית או משכנתא למסורבים שייכים לעולם אחר של צרכים וסיכונים, ולא בהכרח מתאימים לרוכשי
דירה ראשונה. אם הגעתם למצב שבו הבנקים מסרבים, זה לא אומר שהפתרון הבא נכון אוטומטית. צריך להבין למה

סירבו, ורק אז לבחור מסלול פעולה.



עלויות נלוות שרבים שוכחים, ביטוח משכנתא, שמאות ומדד תשומות הבניה
המשכנתא עצמה היא רק חלק מהעלות. ביטוח משכנתא כולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה, והוא חובה כתנאי
לשחרור הכסף. העלות משתנה לפי גיל, מצב רפואי, סוג הנכס והכיסוי, ולכן אין מספר אחד שמתאים לכולם. זוג צעיר

ובריא ישלם לרוב פחות מזוג מבוגר יותר או מלווה עם מצב רפואי מורכב.

בדירה יד שנייה, צריך להביא בחשבון שמאות, עורך דין ולעיתים תיקונים דחופים כבר בכניסה. בדירה חדשה מקבלן יש
תשומת לב מיוחדת למדד תשומות הבניה, כי הוא עשוי לייקר את היתרה שנותרה לתשלום עד מועד המסירה. בנוסף,
תקופת ההמתנה עד קבלת המפתח עלולה לייצר מצב שבו משלמים גם שכירות וגם משכנתא, או נזקקים לפתרון של
הלוואת גישור. הלוואת גישור יכולה לעזור במעבר בין נכסים או כאשר כסף עתידי צפוי להיכנס, אבל היא פתרון שצריך

לנהל בזהירות בגלל עלויות המימון.

בדקו מהו סך ההוצאות שאינן מחיר הדירה, ולא רק את גובה ההחזר החודשי.

השאירו כרית ביטחון נזילה, רצוי לכמה חודשי מחיה ולאפס תקלות בבית.

בחנו אם לוח התשלומים בחוזה תואם את מועדי קבלת הכספים שלכם.

אל תבנו על בונוסים עתידיים או מתנות שלא הובטחו בפועל ובכתב.

מתי צריך יועץ משכנתאות, ואיך לבחור נכון
לא כל עסקה מחייבת ליווי, אבל במקרים רבים יועץ משכנתאות טוב חוסך יותר מעלותו, בעיקר כשמדובר בלווים ללא
ניסיון, בהכנסות מורכבות, בעסקאות עם קבלן, או כשיש מספר בנקים בתמונה. ייעוץ משכנתאות מקצועי איננו רק מיקוח
על ריבית. הוא כולל ניתוח יכולת החזר, בניית תמהיל, זיהוי סיכונים, וליווי עד לחתימה ולעיתים גם אחרי. יועץ משכנתאות

פרטי אמור לייצג את האינטרס שלכם, לא של הבנק.

כמה עולה יועץ משכנתאות? הטווח בשוק משתנה לפי מורכבות העסקה, היקף הליווי והניסיון של היועץ. בעסקאות
פשוטות המחיר עשוי להתחיל בכמה אלפי שקלים, ובעסקאות מורכבות להגיע גבוה יותר. יועץ משכנתאות מומלץ הוא

לא בהכרח הזול ביותר. עדיף לבדוק ניסיון, שקיפות לגבי מה כלול בליווי, זמינות, ודוגמאות למקרים דומים לשלכם.

יש גם מקרים שבהם לא צריך לרוץ מיד ליועץ. אם ההכנסה יציבה, ההון העצמי חזק, אין חובות בעייתיים, וקיבלתם
הצעות טובות מכמה בנקים, אפשר לבצע חלק גדול מהבדיקה לבד. אבל גם אז, שיחה ממוקדת עם מומחה יכולה לעזור

להבין אם לא פספסתם נקודה מהותית.

סימנים לכך שכדאי לשקול ליווי מקצועי

חלק מההכנסה מגיע מעסק עצמאי, עמלות או עבודה בכמה מקומות.

יש הלוואות קיימות, כרטיסי אשראי עמוסים או פער בין מה שאתם מרגישים שתוכלו לשלם לבין מה שהבנק
מאשר.

העסקה כוללת דירה מקבלן, לוח תשלומים מורכב או צורך בהלוואת גישור.

קיבלתם סירוב מבנק אחד ואתם לא מבינים אם מדובר בבעיה נקודתית או עקרונית.

תרחישים מיוחדים שכדאי להכיר כבר עכשיו
גם אם אתם קונים דירה ראשונה, כדאי להכיר מונחים שיכולים לעלות בהמשך הדרך. מחזור משכנתא הוא שינוי תנאי
ההלוואה הקיימת כדי להפחית עלות, לשנות מסלולים או להתאים את ההחזר למצב חדש. גרירת משכנתא רלוונטית
כשמוכרים נכס ורוצים להעביר את המשכנתא לנכס אחר, בכפוף לאישור הבנק. משכנתא לדירה שניה שייכת כבר לרמה

אחרת מחשבון משכנתא של רגולציה ואחוזי מימון, ולכן מי שחושב קדימה על השקעה צריך להבין שהכללים משתנים.

https://en.search.wordpress.com/?src=organic&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


יש גם מוצרים שנשמעים דומים אבל מיועדים לקהלים אחרים: משכנתא הפוכה מיועדת בדרך כלל לבני הגיל השלישי על
נכס קיים, ואינה רלוונטית לרוב רוכשי הדירה הראשונה. משכנתא לכל מטרה נלקחת לרוב על נכס קיים לצרכים שונים
ואינה זהה למשכנתא לרכישה. מי ששוקל איחוד הלוואות באמצעות נכס צריך לבדוק היטב את העלות הכוללת ואת

הסיכון שבהפיכת חוב קצר לחוב ארוך. אלו לא פתרונות רעים מעצם טבעם, אבל הם דורשים התאמה מדויקת.

השורה התחתונה היא שלא כל מוצר אשראי מתאים לכל שלב בחיים. רוכש דירה ראשונה צריך להיזהר במיוחד
ממסלולים שנראים כמו קיצור דרך, אבל מסתירים עלות גבוהה או סיכון לא מובן.

שאלות נפוצות

כמה משכנתא אפשר לקחת ביחס להכנסה?

הבנק בוחן את יכולת ההחזר החודשית ולא רק את ההכנסה ברוטו. ברוב המקרים, החזר חודשי באזור של עד שליש
מההכנסה הפנויה נחשב סביר יותר, אבל כל תיק נבדק לגופו. אם יש הלוואות נוספות או הוצאות קבועות גבוהות, הסכום

המאושר יכול לרדת.

האם אפשר לקחת משכנתא עם הון עצמי נמוך מאוד?

יש מגבלות רגולטוריות על אחוז המימון, ולכן בדרך כלל לא ניתן לעקוף לגמרי את הצורך בהון עצמי. גם אם מצליחים
להשלים חלק מהפער באמצעות עזרה משפחתית או הלוואות, הבנק עדיין יבדוק אם העסקה יציבה. רכישה ללא רזרבה

מספקת היא אחת הסיבות הנפוצות ללחץ כלכלי מיד אחרי הכניסה לדירה.

מה עדיף, ריבית קבועה או ריבית פריים?

אין תשובה אחת שמתאימה לכולם. ריבית קבועה מספקת ודאות גבוהה יותר, בעוד ריבית פריים גמישה יותר ויכולה
להיות אטרקטיבית בתקופות מסוימות, אך חשופה לשינויים. לרוב בונים שילוב בין מסלולים ולא מסתמכים רק על מסלול

אחד.

האם כדאי לבצע מחזור משכנתא זמן קצר אחרי הקנייה?

לפעמים כן, אבל רק אם יש שיפור אמיתי בתנאים או שינוי במצב הכלכלי שמצדיק את המהלך. צריך לבדוק עמלות, יתרת
קרן, והאם החיסכון המצטבר עולה על העלויות. בדיקה נקודתית אחת לשנה או אחרי שינויי ריבית משמעותיים יכולה

להיות צעד חכם.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור תמהיל?

לא. מחשבון משכנתא טוב לבניית תמונה ראשונית ולהבנת סדרי גודל, אבל הוא לא תחליף לניתוח של מסמכים, דירוג
אשראי, יחס מימון ותוכניות עתידיות. הוא עוזר לשאול שאלות נכונות, לא לקבל החלטה סופית.

מתי כדאי לבדוק דירוג אשראי?

כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי לפני פנייה רשמית לבנקים, במיוחד אם היו בעבר בעיות בחשבון או עומס הלוואות. כך
אפשר לזהות מוקדם נקודות חולשה ולפעול לשיפור לפני שנכנסים למו"מ על תנאי המשכנתא. לעיתים כמה חודשי

התארגנות משנים את איכות ההצעות שתקבלו.

עסקת דירה ראשונה לא צריכה להתחיל משאלת "כמה יאשרו לי", אלא משאלת ההתאמה האמיתית בין הדירה,
ההכנסה והחיים עצמם. כשבודקים ברצינות הון עצמי למשכנתא, את מבנה הריביות ואת התמהיל, מקבלים החלטה
שקולה יותר ופחות יקרה לאורך זמן. אם אתם לפני חתימה, כדאי לעצור לרגע, לאסוף מספרים מדויקים, ולהתייעץ במידת

הצורך עם איש מקצוע שמדבר את השפה של הבנק אבל חושב קודם כל עליכם.

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
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