
משכנתא לדירה ראשונה היא אחת ההחלטות הפיננסיות המשמעותיות ביותר בחיים, במיוחד עבור משכנתא לזוגות
צעירים שנכנסים לראשונה לעולם האשראי לטווח ארוך. בשלב הזה קל מאוד לטעות, לשלם ריביות מיותרות, לבחור

תמהיל לא מתאים או להתחייב להחזר חודשי שלא באמת עומד בקנה אחד עם יכולת ההחזר. הכרה מוקדמת בטעויות
הנפוצות והימנעות מהן יכולה לחסוך עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

טעות 1: יציאה לדרך בלי ייעוץ מקצועי מסודר
אחת הטעויות המרכזיות במשכנתא לדירה ראשונה היא כניסה לתהליך מול הבנק בלי ליווי של יועץ משכנתאות פרטי
או לפחות שיחה מקצועית עם מומחה אובייקטיבי. הבנק מציע "ייעוץ", אך היועץ בבנק מחויב קודם כל לאינטרסים של

המוסד הפיננסי, לא לאינטרס האישי שלכם. זה לא אומר שהבנק הוא "אויב", אבל יש להבין שהשיקולים שלו שונים
משלכם.

שירות ייעוץ משכנתאות עצמאי נועד לבנות תמהיל משכנתא מותאם אישית, לבצע השוואת ריביות בין בנקים, לנהל
ניהול משא ומתן מול הבנק ולבחון מראש את הסיכונים העתידיים. רבים שואלים כמה עולה ייעוץ משכנתאות; בפועל,

ברוב המקרים דמי הייעוץ מתקזזים לחלוטין ואף יותר בזכות שיפור הריביות ותנאי ההלוואה.

למה יועץ פרטי קריטי דווקא בדירה ראשונה

רוכשי הדירה הראשונה חסרי ניסיון בהתמודדות עם מושגים כמו ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית
משתנה צמודה למדד, קבועה צמודה למדד, לוחות סילוקין ועמלות. בלי הכוונה, קשה להבין את ההשלכות של כל

החלטה על ההחזר החודשי ועל סך הריבית שתשולם לאורך השנים. כאן הערך של יועץ מנוסה הוא לא רק במספרים,
אלא בתרגום שלהם למציאות כלכלית-משפחתית.

טעות 2: הסתכלות רק על גובה ההחזר החודשי
משפחה צעירה שמגישה בקשה למשכנתא לדירה ראשונה נוטה להסתכל קודם כל על ההחזר החודשי. זה טבעי, כי זה
הנתון שמרגישים מיד בחשבון הבנק. אבל התמקדות בלעדית בהחזר, בלי להבין את המשמעות של לוח סילוקין שפיצר,

הרכב הריביות והצמדות, עלולה לגרום להתחייבות להלוואה ארוכה ויקרה בהרבה ממה שנדרש.

במקרים רבים "דוחסים" את המשכנתא לתקופה ארוכה מאוד כדי להוריד את ההחזר החודשי, אך כך משלמים ריבית על
פני יותר שנים. שימוש מושכל במחשבון משכנתא אונליין יחד עם ניתוח מקצועי יכול לעזור להבין את האיזון הנכון בין

החזר חודשי סביר לבין משך ההלוואה וסך הריבית.

הבנת לוח סילוקין שפיצר ויכולת ההחזר האמיתית

רוב המשכנתאות בישראל מתנהלות לפי לוח סילוקין שפיצר, בו ההחזר החודשי קבוע אך היחס בין קרן לריבית משתנה
עם הזמן. בתחילת הדרך מרבית ההחזר הולך לריבית ורק חלק קטן מפחית את הקרן, ולכן מחזור מוקדם ללא תכנון נכון

עלול לכלול קנסות פירעון מוקדם. חשוב להתייחס גם לשינויים עתידיים אפשריים בהכנסה, בהרחבת המשפחה
ובהוצאות, ולא לבנות החזר אגרסיבי ש"נראה טוב באקסל" אך לא מחזיק לאורך זמן.

טעות 3: בחירה אינטואיטיבית ולא מושכלת של תמהיל משכנתא
במשכנתא לדירה ראשונה רבים בוחרים מסלולים "לפי תחושת בטן", או לפי המלצה חד-צדדית של הבנק. בפועל, בניית

תמהיל משכנתא היא אומנות של איזון בין יציבות לסיכון, בין ריבית נמוכה עכשיו לבין הגנה מתנודות עתידיות, ובין
גמישות למחזור לבין חשיפה לקנסות פירעון מוקדם.

מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה( מעניק ודאות מלאה בהחזר, אך הריבית בו בדרך כלל גבוהה יותר.

מסלולים של קבועה צמודה למדד זולים יותר בנקודת הפתיחה, אך חשופים לעליית מדד לאורך השנים.



ריבית משתנה צמודה למדד או לא צמודה יכולה להיראות אטרקטיבית היום, אך שינוי בריבית או במדד עשוי
להקפיץ את ההחזר.

ריבית פריים צמודה לריבית בנק ישראל, ועלייה בסביבת הריבית תשפיע ישירות על גובה ההחזר.

אי הבנה של מושג כמו צמוד מדד עלולה לגרום לזעזוע כשמתחילים להרגיש את השפעת המדד על ההחזר ועל יתרת
הקרן. משכנתא ברובה צמודה במדינה עם אינפלציה לא צפויה טומנת בחובה סיכון שניתן לנהל אותו רק דרך תמהיל

מאוזן.

טעות 4: התעלמות מדירוג אשראי ויכולת החזר
רבים מגיעים לבנק לקבל אישור עקרוני למשכנתא מבלי לבצע מראש בדיקה עצמית של דירוג אשראי ויכולת החזר.

לבנק יש גישה למידע על ההיסטוריה הפיננסית שלכם, וכל חריגה, החזר צ'ק או הלוואה בעייתית בעבר עשויים להשפיע
על התנאים שתקבלו, על אחוז המימון ועל הריבית.

פעולות פשוטות כמו סגירת הלוואות קצרות טווח מיותרות, סידור מסגרות אשראי, הורדת מינוס בחשבון ובניית דוח תזרים
מזומנים משפחתי משפרות משמעותית את עמדתכם מול הבנק. במקרים מסוימים כדאי לדחות את מועד לקיחת

המשכנתא בכמה חודשים כדי לשפר את הנתונים, במקום להינעל על ריביות גבוהות בגלל ניהול אשראי לקוי בעבר
הקרוב.

בדיקת זכאות למשכנתא לפני חיפוש הדירה

אחת הדרכים להימנע מאכזבות היא לבצע בדיקת זכאות למשכנתא וקבלת אישור עקרוני למשכנתא עוד לפני
שמתחילים לרוץ על דירות. כך יודעים מראש מה טווח המחירים הריאלי, מהו טווח אחוז מימון משכנתא שהבנק מוכן

לתת ומהם סדרי הגודל של ההחזר החודשי הצפוי. צעד כזה מונע מצב שבו מתאהבים בנכס ואז מגלים שהמשכנתא
הנדרשת חורגת מהיכולת.

טעות 5: התמקדות בבנק אחד והזנחת מו"מ אגרסיבי
מחשבון משכנתא

טעות נפוצה אצל רוכשי דירה ראשונה היא פנייה לבנק אחד בלבד, לרוב הבנק בו מתנהל החשבון הפרטי, והסתמכות על
"הצעה טובה ללקוח קיים". הבנק מתמחה במכירת כסף, ולכן נקודת הפתיחה שלו לרוב לטובתו. ללא השוואת ריביות

בין בנקים וללא ניהול משא ומתן מול הבנק, קשה לדעת אם ההצעה שקיבלתם אכן תחרותית.

השוק הישראלי רווי בגופים שנותנים משכנתאות - בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי
למשכנתאות ועוד. כל אחד מהם עובד תחת הנחיות ריבית בנק ישראל, אך ההצעות הספציפיות יכולות להיות שונות

מאוד. יועץ שאינו קשור לבנק ידע לנצל את התחרות הזו לטובתכם, ולעתים סטייה של עשיריות אחוז בריבית חוסכת
סכומים משמעותיים לאורך השנים.

טעות 6: אי הבנת המשמעות של אחוז המימון
הנטייה הטבעית במשכנתא לדירה ראשונה היא לנצל את אחוז מימון משכנתא המקסימלי שהבנק מאפשר, במיוחד

כשההון העצמי נמוך. בפועל, ככל שאחוז המימון גבוה יותר, כך הפרופיל של ההלוואה מסוכן יותר בעיני הבנק, והריביות
בהתאם. בנוסף, מימון גבוה משאיר אתכם עם כרית ביטחון נמוכה מאוד לשינויים בלתי צפויים.

כדאי לשקול האם ניתן להגדיל את ההון העצמי באופן מושכל - למשל, באמצעות גיוס הון משפחתי מתוכנן, מכירת רכב
שני, או דחיית הרכישה בכמה חודשים לטובת חיסכון נוסף. לעתים הקטנת המימון מ-75% ל-70% משנה משמעותית את

תנאי המשכנתא ופותחת אפשרות לתמהיל מאוזן יותר.

הקשר בין אחוז מימון, תמהיל וסיכון
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כאשר אחוז המימון גבוה, הבנק נוטה לדחוף למסלולים יציבים עבורו, לאו דווקא זולים עבורכם, ולעתים להגביל חלק
מהמסלולים שביקשתם. לכן בחינת אחוז המימון היא לא רק שאלה של "כמה משכנתא אפשר לקבל", אלא גם שאלה של

איכות המשכנתא, גמישות עתידית ויכולת לבצע מחזור משכנתא בתנאים טובים יותר בהמשך.

טעות 7: התעלמות מעלויות נלוות והוצאות חד פעמיות
רוכשי דירה ראשונה מחשבים לא פעם רק את מחיר הנכס ואת גובה המשכנתא, ומתעלמים מעלויות נלוות משכנתא

)שמאות ופתיחת תיק(, הוצאות עורך דין, תיווך, שיפוצים, ריהוט והובלה. התעלמות מהוצאות אלה גורמת ללקיחת
הלוואות צרכניות יקרות אחרי קבלת המפתח, או להגדלת מסגרת האשראי בצורה שמעמיסה על תזרים המזומנים

המשפחתי.

כדאי לבנות "תקציב עסקה" מלא הכולל גם שמאי מקרקעין למשכנתא, אגרות, רישום בטאבו, עלויות ביטוחים, ורזרבה
להפתעות. במקרים רבים משתלם לכלול חלק מהעלויות הנלוות בתוך המשכנתא עצמה במקום לקחת הלוואות חוץ-

בנקאיות קצרות בריבית גבוהה בהרבה.

טעות 8: זלזול בביטוחי המשכנתא
כל משכנתא מחייבת ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס. רבים מתייחסים אליהם כאל "טופס שצריך לחתום עליו", ולא
ככלי ניהולי משמעותי בסיכון המשפחתי. בחירה עיוורת בביטוח שמציע הבנק עלולה להיות יקרה יותר, ובלי השוואה בין

הצעות של חברות ביטוח לא תדעו אם ניתן לשפר את התנאים.

מעבר לעלות, יש חשיבות גם להגדרת הכיסויים, למצב הרפואי של הלווים, לרמת ההשתתפות העצמית וליכולת לשנות
את הביטוח בעתיד. יועץ משכנתאות מקצועי לוקח בחשבון גם את עלות הביטוחים בתכנון החזר חודשי משכנתא, ולא

מסתכל רק על תשלום ההלוואה לבנק.

טעות 9: התעלמות מאפשרות מחזור משכנתא עתידי
בעוד שהמיקוד במשכנתא לדירה ראשונה הוא "איך לסגור עכשיו את העסקה", חשוב להבין שמשכנתא היא מוצר דינמי.

שינויים בריבית בנק ישראל, שיפור במשכורת, ירידה ברמת הסיכון הפיננסי או עלייה בערך הנכס, כל אלה יכולים
להצדיק מחזור משכנתא בעתיד. משכנתא מתוכננת היטב לוקחת בחשבון את האפשרות הזו כבר בשלב החתימה

הראשון.

הימנעות מוחלטת ממסלולים בהם קיימים קנסות פירעון מוקדם אינה בהכרח חכמה, אך גם לקיחת חלק גדול איחוד
הלוואות לחיסכון מהמשכנתא במסלולים עם קנסות כבדים יכולה להגביל מאוד את הגמישות העתידית. האיזון הנכון תלוי

בפרופיל המשפחתי, ביכולת החיסכון ובהערכה ריאלית האם תזדקקו למחזור בתוך מספר שנים.

איך לתכנן תמהיל עם אופק למחזור

כאשר בונים תמהיל משכנתא לדירה ראשונה, ניתן ליצור "שכבות" של הלוואה - חלק יציב לטווח ארוך, קל"צ )קבועה
לא צמודה( למשל, וחלק גמיש יותר שניתן יהיה למחזר בקלות כשיתחלפו התנאים. חשוב לוודא שהמשכנתא הראשונה

שלכם לא תהיה כלואה לחלוטין, ושניתן יהיה להגיב לירידות ריבית או לשיפור פיננסי ללא עלויות עתק.

טעות 10: חוסר התאמה בין המשכנתא לתכנון החיים
משכנתא לדירה ראשונה נלקחת בדרך כלל לתקופה של 20-30 שנה, אך מעט מאוד זוגות בוחנים ברצינות את תוכניות

החיים שלהם ביחס למשכנתא. שאלות כמו הרחבת משפחה, שינוי קריירה, מעבר עבודה או לימודים, מעבר אפשרי לחו"ל
או צפי לירושה, כמעט שלא נכנסות לשיקולים, אף שהן משפיעות דרמטית על יכולת ההחזר.

משכנתא חכמה נבנית סביב התרחישים האלה: אפשרות להגדיל החזרים כשתעלה ההכנסה, גמישות להקטין זמנית
החזר במקרה של ירידה בהכנסות, וניהול סיכונים ביחס לרמת צמוד מדד בתמהיל המשכנתא בתקופות שונות בחיים.
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התאמת המשכנתא לחיים ולא להפך היא אחת ההבחנות המרכזיות בין גישה חובבנית לניהול אסטרטגי של החוב.

טעות 11: התייחסות למשכנתא כאל "מוצר מדף" זהה בכל בנק
יש נטייה לחשוב שהמשכנתא דומה בכל הבנקים, כי כולם פועלים תחת אותן רגולציות ומגבלות. בפועל, לכל בנק יש

מדיניות תמחור משלו, העדפות שונות לגבי סוגי לקוחות ורמות סיכון, וגמישות שונה במסלולים ובמבצעים. בנק מזרחי
טפחות יכול להציג הצעה טובה במסלול אחד, בעוד בנק הפועלים משכנתאות יהיה אטרקטיבי יותר במסלול אחר, ובנק

לאומי למשכנתאות יתן יתרון דווקא במבנה התמהיל.

התייחסות למשכנתא כאל "מכרז", עם מפרט דרישות מוגדר מראש, מאפשרת לנהל תהליך השוואת ריביות בין בנקים
וניהול משא ומתן אינטליגנטי. במקום לקבל כל הצעה כמובן מאליו, בוחנים אותה מול אלטרנטיבות ומנצלים את התחרות

בשוק לטובתכם.

איך לגשת נכון למשכנתא לדירה ראשונה
לאחר שראינו את הטעויות הנפוצות, עולה השאלה איך נכון לגשת למשכנתא ראשונה בצורה מקצועית. התשובה היא
בניית תהליך מסודר, שמתחיל בהבנת המצב הכלכלי המשפחתי, ממשיך בהגדרת צרכים ויעדים, ורק אחר כך ניגשים

לבנקים ולמסלולים.

ממפים הכנסות, הוצאות קבועות ומשתנות, והתחייבויות קיימות.

בודקים דירוג אשראי ויכולת החזר ומבצעים שיפור נקודתי אם אפשר.

מגדירים החזר חודשי מטרה, לצד טווחי תקופה רצויים למשכנתא.

משתמשים במחשבון משכנתא אונליין כדי לבחון תרחישים ראשוניים, לא כתחליף לייעוץ מקצועי.

פונים ליועץ משכנתאות פרטי לבניית תמהיל משכנתא מותאם והכנת מכרז בנקים מקצועי.

בגישה כזו המשכנתא הופכת לכלי ניהולי, לא לעול מעורפל. במקום לחתום כלאחר יד על הצעה אחת, מתנהלים כגוף
עסקי שמבין שהוא רוכש מוצר פיננסי מורכב לשנים רבות, ודורש תמורה מתאימה.

המפתח: ידע, תכנון ושותף פיננסי מנוסה
משכנתא לדירה ראשונה לא חייבת להיות תהליך מבלבל ומלווה בתחושת חוסר שליטה. כאשר לוקחים ברצינות את

ניהול הסיכון, משקיעים זמן בהבנת מושגים כמו ריבית משכנתא על שלל מסלוליה, לוחות סילוקין, צמוד מדד, וקנסות
פירעון מוקדם, מגלים שאפשר לעצב את המשכנתא כך שתשרת את המשפחה ולא תנהל אותה.

שותפות עם איש מקצוע מנוסה בתחום ייעוץ משכנתאות, שלא מייצג בנק כזה או אחר אלא אתכם בלבד, מאפשרת
להימנע מרוב הטעויות שתוארו. במקום להגיב ללחצים של לוחות זמנים, הוראות קבלן ודרישות בנק, פועלים לפי תוכנית
סדורה. כך משכנתא לדירה ראשונה הופכת מצעד מלחיץ להזדמנות לבנות תשתית פיננסית חכמה לשנים רבות קדימה.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452


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
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