
לזוגות צעירים בתחילת הדרך, תמהיל משכנתא מומלץ הוא בדרך כלל שילוב זהיר בין מסלול קבוע יציב, מסלול פריים
גמיש, ולעיתים גם רכיב משתנה קטן ומבוקר, כך שההחזר נשאר סביר גם אם הריבית עולה. אין תמהיל אחד שמתאים
לכולם, כי גובה ההון העצמי, רמת ההכנסה, תכנון המשפחה והיכולת לעמוד בעלייה עתידית בהחזר משנים את התמונה.
מי שקונה דירה ראשונה בישראל צריך לחשוב לא רק על האישור מהבנק, אלא גם על החיים שאחרי החתימה, לידה, רכב,
גן, וחיסכון חודשי. כאן בדיוק מתחיל ההבדל בין משכנתא שנראית זולה על הנייר לבין משכנתא שאפשר לחיות איתה

לאורך שנים.

איך נראה תמהיל משכנתא מומלץ לזוגות צעירים בפועל
ההיגיון בתמהיל טוב הוא פיזור סיכונים. אם כל המשכנתא יושבת במסלול אחד, אתם חשופים מדי לשינוי אחד בשוק. לכן,
ברוב המקרים, זוג צעיר שקונה משכנתא לדירה ראשונה לא צריך לחפש את המסלול הכי זול לחודש הראשון, אלא את

השילוב שנותן איזון בין יציבות, גמישות ועלות כוללת.

בפועל, הרבה יועצי משכנתאות בונים תמהיל שמחלק את ההלוואה לשלושה חלקים עיקריים: חלק בריבית קבועה לא
צמודה, חלק בפריים, ולעיתים חלק במסלול משתנה צמודה או לא צמודה, לפי תנאי ההצעה והיכולת העתידית שלכם.
לדוגמה, זוג שרוכש דירה ב-1.85 מיליון ש"ח עם הון עצמי של 500 אלף ש"ח, וזקוק למימון של 1.35 מיליון ש"ח, עשוי
לבחור חלוקה שבה 45% מההלוואה יושבים במסלול קבוע, 35% בפריים, ו-20% במסלול משתנה. זו לא נוסחה קבועה,

אלא מסגרת עבודה.

הטעות הנפוצה היא לרדוף רק אחרי ההחזר הראשוני. החזר של 5,800 ש"ח בחודש יכול להיראות מעולה ביום החתימה,
אבל אם הוא מבוסס על יותר מדי מסלולים משתנים, הוא עלול לעלות ל-6,700 ש"ח ואף יותר. זוג צעיר צריך לבדוק מהו

ההחזר שהוא באמת מסוגל לשלם גם בתרחיש פחות נוח, ולא רק בחודש הראשון.

ריבית משכנתא, פריים וקבועה: מה באמת משפיע על ההחזר
ריבית משכנתא היא המחיר שאתם משלמים על הכסף, אבל לא די להסתכל על המספר לבדו. צריך להבין אם הריבית
קבועה או משתנה, צמודה למדד או לא צמודה, ומהי נקודת היציאה מהמסלול. מסלול פריים, למשל, נחשב גמיש יחסית

משום שאין בו בדרך כלל עמלת פירעון מוקדם כמו במסלולים קבועים, אבל הוא רגיש לשינויי ריבית במשק.

מסלול קבוע לא צמוד מתאים לזוגות שמעדיפים ודאות. ההחזר בו לרוב גבוה יותר בתחילת הדרך, אך הוא אינו מושפע
מעליית מדד. מסלול צמוד מדד עלול להיראות זול בהתחלה, אבל הקרן עצמה יכולה לגדול אם המדד עולה. מי שלא מבין
את המשמעות הזאת עלול לגלות אחרי כמה שנים שהוא שילם יפה כל חודש, ובכל זאת יתרת החוב לא ירדה כפי שציפה.

לכן, השוואת ריביות משכנתא חייבת להיות השוואה בין הצעות מלאות, לא בין שורה אחת בטלפון. אם בנק אחד מציע
פריים אטרקטיבי אבל קבועה יקרה, ובנק אחר עושה את ההפך, ההכרעה תלויה בתמהיל כולו. כאן נכנס הערך של ייעוץ
משכנתאות מקצועי, ובמקרים רבים גם של ייעוץ משכנתאות פרטי, שבו בודקים לא רק מה הבנק מוכן לתת, אלא מה נכון

ללקוח.

תמהיל משכנתא מומלץ לפי רמת הכנסה והחזר חודשי
הכלל המעשי לרוב הזוגות הוא לא לעבור את רף ה-30% עד 35% מההכנסה הפנויה השוואת משכנתא חוץ בנקאית נטו
על החזר חודשי קבוע. יש משפחות שמצליחות גם ב-40%, אך זה כבר דורש התנהלות הדוקה יותר ופחות מקום
להפתעות. אם ההכנסה המשותפת שלכם היא 18 אלף ש"ח נטו, החזר בטווח 5,500 עד 6,300 ש"ח יהיה בדרך כלל אזור

סביר. מעבר לזה, כל עלייה בריבית, הוצאה רפואית או לידה יכולה לייצר לחץ.

זוגות רבים משתמשים ב מחשבון משכנתא כדי להבין את גובה ההחזר, וזה כלי טוב להתחלה. הבעיה היא שמחשבון
בסיסי לא תמיד משקלל שינויי מדד, תמהיל מעורב, עליית ריבית במסלולים משתנים או קנסות יציאה עתידיים. לכן,

מחשבון הוא כלי סינון ראשוני, לא תחליף לתכנון.

https://gilfinance.co/he/blog/refinance-vs-consolidation


כדי להמחיש את החשיבה, הנה השוואה פשוטה בין שלוש גישות נפוצות:

סוג תמהיל יתרון מרכזי חיסרון מרכזי למי זה מתאים דומיננטיות של קבועה לא צמודה ודאות גבוהה לאורך זמן החזר
התחלתי גבוה יותר זוגות שמעדיפים יציבות ופחות הפתעות שילוב מאוזן של קבועה, פריים ומשתנה איזון בין יציבות

לגמישות דורש תכנון מדויק ומעקב רוב הזוגות הצעירים עם הכנסה יציבה דומיננטיות של מסלולים משתנים החזר
התחלתי נמוך יותר חשיפה גבוהה לשינויים בריבית ובמדד לווים עם כרית ביטחון גבוהה ויכולת ספיגה

אישור עקרוני למשכנתא, הון עצמי והטעויות הראשונות של קונים צעירים
אישור עקרוני למשכנתא הוא האישור הראשוני של הבנק למתן הלוואה, על בסיס הנתונים שהגשתם. הוא לא סוף הדרך,
אבל הוא כן קובע אם יש בכלל היתכנות לעסקה. זוגות רבים עושים טעות ומתחייבים לדירה לפני שבדקו באמת מה הבנק

יאשר להם, או מה תהיה הריבית הסבירה שהם יכולים לקבל.

בשוק הישראלי, ההון העצמי משפיע דרמטית על תנאי ההלוואה. ככל ששיעור המימון נמוך יותר, כך הבנק רואה בכם
לקוחות פחות מסוכנים, ולעיתים תקבלו ריביות טובות יותר. זוג עם 25% הון עצמי ייכנס לעסקה שונה לגמרי מזוג עם

40%. גם אם שניהם עומדים באותו החזר חודשי, מבנה הסיכון שונה.

ברכישת משכנתא לרכישה מקבלן צריך להביא בחשבון גם מדד תשומות בנייה, מועדי תשלום ושלב האכלוס. בפרויקטים
מסוימים זוגות צעירים מגלים שהחזר המשכנתא מתחיל עוד לפני שנכנסו לדירה, במקביל לשכר דירה קיים. במקרה כזה,

תמהיל שנראה סביר ליום קבלת המפתח עלול להיות כבד מאוד בשלב הביניים.

אל תחתמו על חוזה לפני שבדקתם יכולת מימון אמיתית, לא רק הערכה כללית.

שמרו רזרבה של עשרות אלפי שקלים מעבר להון העצמי, לשיפוץ, עו"ד, מעבר דירה וריהוט בסיסי.

בדקו מה יקרה אם ההחזר יעלה ב-800 עד 1,200 ש"ח בחודש, והאם עדיין תוכלו לעמוד בו.

אל תבנו על בונוסים, עזרה עתידית מההורים או הכנסה שלא הוכחה בפועל.

מתי יועץ משכנתאות באמת חוסך כסף, וכמה עולה יועץ משכנתאות
יועץ משכנתאות טוב לא מוכר קסמים. הוא בודק נתונים, קורא דוחות אשראי, בונה תרחישים, משווה הצעות ומנהל משא
ומתן מול בנקים. הערך שלו בולט במיוחד כשיש פער בין מה שהלקוח חושב שהוא יכול לקבל לבין מה שהבנק באמת

מאשר, או כשהתמהיל הראשוני שהוצע פשוט לא מתאים לחיים האמיתיים של המשפחה.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי תמצאו טווח רחב. ייעוץ בסיסי יכול להתחיל בכמה אלפי שקלים, וייעוץ מלא
עם ליווי עד חתימה עשוי להגיע גם ל-8,000 עד 15,000 ש"ח, תלוי במורכבות התיק, באזור, ובניסיון של איש המקצוע.
כשמחפשים יועץ משכנתאות מומלץ, לא בודקים רק מחיר. בודקים ניסיון, שקיפות, היכרות עם בנקים, ויכולת להסביר

למה הוא בונה תמהיל מסוים.

במרכז יש ביקוש גבוה לשירותי ייעוץ, ולכן חיפושים כמו יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ
משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז נפוצים מאוד. הבחירה הנכונה היא לאו דווקא מי שקרוב גיאוגרפית,
אלא מי שמבין את הצרכים שלכם, יודע לנתח כדאיות מחזור משכנתא בעתיד, ומכיר גם תיקים פחות שגרתיים, כמו
משכנתא לעצמאים או משכנתא מחיר למשתכן. יש בשוק גם משרדים מוכרים כמו גיל פיננסים, אבל בכל מקרה חשוב

לקבל הסבר ענייני ולא להסתפק בסיסמאות.

מחזור משכנתא והורדת החזר משכנתא: למה לחשוב על זה כבר מהיום
הראשון

מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא, הוא החלפת ההלוואה הקיימת בהלוואה חדשה בתנאים אחרים. הרבה זוגות
חושבים שזה רלוונטי רק למי שכבר שנים בתוך המשכנתא, אבל בפועל כדאי לתכנן מראש מסלולים שיאפשרו גמישות



עתידית. אם בעוד שלוש שנים הריבית תרד, ההכנסה שלכם תעלה, או שתרצו לבצע איחוד הלוואות למשכנתא, מבנה
המשכנתא ישפיע על היכולת שלכם לפעול.

כדאיות מחזור משכנתא לא נקבעת רק לפי משפט כמו "הריבית ירדה". צריך לבדוק יתרת קרן, עמלת פירעון מוקדם, שנים
שנותרו, שינוי בהחזר החודשי והעלות הכוללת. לעיתים המטרה היא הורדת החזר משכנתא כדי לפנות תזרים למשפחה
צעירה, ולעיתים דווקא קיצור שנים כדי לחסוך ריבית כוללת. שני הכיוונים יכולים להיות נכונים, כל עוד הם מותאמים

להכנסה ולמטרות.

זוג שלקח בעבר הלוואות צרכניות בריבית יקרה, יכול בהמשך לשלב איחוד הלוואות או אפילו הלוואה לסגירת חובות בתוך
פתרון מסודר יותר, אם הנתונים והביטחונות מאפשרים זאת. זה לא מתאים לכל אחד, אבל כשעושים זאת נכון, אפשר
להשיג הקטנת החזר חודשי ולייצר מרווח נשימה. כאן נדרש גם מבט רחב של ייעוץ פיננסי למשפחות, לא רק משכנתא

במובן הצר.

מקרים מיוחדים: עצמאים, מסורבי משכנתא ו-BDI שלילי
לא כל זוג צעיר מגיע לבנק עם תלושי שכר מסודרים וחשבון נקי לחלוטין. משכנתא לעצמאים דורשת בדרך כלל יותר
מסמכים, הבנה של דוחות שנתיים ויכולת להציג הכנסה יציבה. לפעמים העסק רווחי, אבל בגלל אופן הדיווח לבנק

התמונה נראית חלשה יותר. כאן בניית תיק נכונה עושה הבדל אמיתי.

גם מסורבי משכנתא אינם סוף פסוק. יש מקרים של מסורבי משכנתא שנדחו בגלל חריגה זמנית, צ'קים שחזרו בעבר, יחס
החזר גבוה או התנהלות אשראי בעייתית. במקרים כאלה בודקים פתרונות למסורבי בנקים, משכנתא עם BDI שלילי,
ושיפור דירוג אשראי לפני הגשה מחדש. לא כל תיק יסתיים באישור, אבל לעיתים סדר פעולות נכון במשך כמה חודשים

משנה את התמונה.

שיפור דירוג אשראי יכול לכלול סגירת חריגות, הסדרת פיגורים, הקטנת מסגרות מנוצלות, ולעיתים גם סילוק הלוואות
קטנות שמכבידות על היחס החודשי. משפחות שנמצאות בלחץ מתמשך זקוקות לפעמים להבראה כלכלית למשפחות או

תכנון כלכלי למשפחה לפני רכישת דירה. משכנתא לא אמורה להיות מהלך שמעמיק בור, אלא צעד שמקדם יציבות.

לא כל משכנתא מיועדת לזוג צעיר, אבל כדאי להכיר את המונחים
במהלך החיפוש תפגשו מונחים שלא בהכרח רלוונטיים לכם היום, אבל חשוב להבין אותם כדי לא להתבלבל. משכנתא
לדירה שנייה שונה ממשכנתא לדירה ראשונה מבחינת שיעור המימון וההתייחסות של הבנק. משכנתא הפוכה, משכנתא
לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים הן הלוואות שמיועדות בדרך כלל לבעלי נכס מבוגרים יותר, ולא לפותחים את

חייהם המשותפים.

גם הלוואה כנגד נכס היא כלי אחר, שלעיתים משמש בעלי דירות קיימות למטרות שונות. זוג צעיר שלא מחזיק נכס קיים
לרוב לא יפעל במסלול הזה. ועדיין, אם ההורים מעוניינים לסייע באמצעות נכס קיים, לפעמים נבחנות אפשרויות מימון

משולבות. חשוב להבין שמדובר בהחלטות משפחתיות כבדות משקל, עם השלכות ארוכות טווח.

הקטנת החזר חודשי נשמעת תמיד מפתה, אבל אם היא נעשית רק על ידי פריסה ארוכה מדי, אתם עלולים לשלם הרבה
יותר ריבית לאורך השנים. השאלה הנכונה איננה רק כמה תשלמו בחודש, אלא כמה תשלמו בסך הכול, וכמה חופש

כלכלי יישאר לכם בדרך.

שאלות נפוצות

מהו תמהיל משכנתא מומלץ לזוג צעיר ללא ילדים?

ברוב המקרים, תמהיל מאוזן בין קבועה לא צמודה, פריים ורכיב קטן משתנה יהיה בחירה סבירה. גם ללא ילדים, כדאי
להשאיר מרווח להוצאות עתידיות ולהימנע מהחזר חודשי שמגרד את התקרה.



האם תמיד כדאי לקחת את ההחזר החודשי הכי נמוך שאפשר?

לא. החזר התחלתי נמוך מדי מגיע לעיתים עם חשיפה גבוהה לריבית או למדד, ולכן הוא עלול להתייקר בהמשך. עדיף
לבחור החזר שתוכלו לעמוד בו גם בתרחיש פחות נוח, ולא רק בתנאים מושלמים.

מתי נכון לבדוק מחזור משכנתא?

נכון לבדוק מחזור משכנתא כשיש שינוי משמעותי בריבית, בהכנסה המשפחתית, בהרכב ההלוואה או כשנוצר עומס
תזרימי. הבדיקה צריכה לכלול גם עמלות יציאה ועלות כוללת, ולא רק את גובה ההחזר החדש.

האם ייעוץ משכנתאות פרטי עדיף על פנייה ישירה לבנק?

לא תמיד, אבל בהרבה מקרים כן. הבנק מציע את מוצריו שלו, בעוד ייעוץ משכנתאות פרטי אמור לבחון את האינטרס
שלכם, להשוות בין בנקים ולבנות תמהיל לפי היכולת והיעדים של המשפחה.

אפשר לקבל משכנתא אם יש היסטוריית אשראי בעייתית?

כן, בחלק מהמקרים אפשר, אבל זה תלוי בחומרת הבעיה, בזמן שחלף וביכולת להציג התנהלות מתוקנת. לעיתים צריך
קודם לבצע שיפור דירוג אשראי, להסדיר חובות, ורק אחר כך להגיש בקשה מחדש.

כמה זמן לפני רכישת דירה כדאי להתחיל להתארגן?

רצוי להתחיל שלושה עד שישה חודשים מראש, ולעיתים אף יותר. התקופה הזאת מאפשרת לבדוק אישור עקרוני
למשכנתא, לחזק הון עצמי, לשפר דוח אשראי ולהבין מהו טווח המחיר שבאמת מתאים לכם.

כשבונים תמהיל משכנתא מומלץ בצורה אחראית, לא קונים רק דירה, אלא גם שקט נפשי לשנים קדימה. אם אתם
בתחילת הדרך, שווה לעצור לרגע, לאסוף נתונים, לבדוק כמה תשלמו גם בתרחיש מחמיר, ולבחון אם דרוש לכם ליווי של
יועץ משכנתאות. החלטה טובה היום יכולה לחסוך עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה, ובעיקר למנוע

מצב שבו הבית החדש הופך למקור לחץ קבוע.

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

