
רכישת דירה ראשונה היא בדרך כלל העסקה הגדולה ביותר שמשק בית ישראלי עושה, ולכן יעוץ משכנתאות טוב יכול
לחסוך עשרות ולעיתים מאות אלפי שקלים לאורך השנים. בפועל, המטרה איננה רק לקבל אישור מהבנק, אלא לבנות
תמהיל החזר שמתאים להכנסה, לילדים שמתוכננים בעתיד, ליכולת ספיגה במקרה של עליית ריבית ולתוכניות כמו
שיפוץ או מעבר דירה בדוק כאן נוסף. זוג שמרוויח יחד 18,000 עד 24,000 ש"ח בחודש יכול לקבל מהבנק הצעות שונות
מאוד, וההבדל בין החלטה מהירה להחלטה מחושבת מורגש בכל חודש. כשניגשים נכון לתהליך, אפשר להבין מראש כמה

הון עצמי באמת צריך, איזה מחיר דירה ריאלי עבורכם, ואיפה אסור לחתום לפני שבודקים מספרים.

איך יעוץ משכנתאות לרכישת דירה ראשונה באמת עובד
רבים חושבים שיועץ רק "משיג ריבית טובה יותר", אבל התפקיד רחב בהרבה. תהליך מקצועי מתחיל באבחון פיננסי:
הכנסות נטו, יציבות תעסוקתית, הוצאות קבועות, מסגרות אשראי, הלוואות רכב, כרטיסי אשראי, קרנות השתלמות,
חסכונות, צפי להרחבת משפחה והעדפות סיכון. רק לאחר מכן בונים מסגרת תקציב אמיתית, ולא תקציב תיאורטי

שנשמע טוב מול המוכר או המתווך.

בישראל, הבנקים בוחנים בין השאר את שיעור המימון, כלומר כמה אחוז ממחיר הדירה ממומן במשכנתא, ואת יחס
ההחזר מההכנסה. רוכשי דירה ראשונה יכולים בדרך כלל להגיע עד 75% מימון, בכפוף לכללי בנק ישראל ולמדיניות
הבנק. זה לא אומר שכדאי להגיע אוטומטית למקסימום. ככל ששיעור המימון גבוה יותר, הריביות נוטות להיות פחות

טובות, והחזר חודשי שקפץ ב-800 עד 1,500 ש"ח יכול להפוך עסקה שנראתה אפשרית לעומס קבוע.

היועץ מתרגם את כל הנתונים לתמהיל. תמהיל משכנתא הוא החלוקה בין מסלולים שונים, למשל ריבית קבועה, ריבית
משתנה, מסלול צמוד למדד או לא צמוד, ופריים. ההבדל בין מסלול צמוד למדד למסלול לא צמוד חשוב מאוד: במסלול
צמוד ההחזר יכול לעלות בגלל האינפלציה, גם אם הריבית עצמה לא השתנתה. מי שלא מבין זאת בזמן החתימה עלול

לגלות אחרי שנתיים יתרה גבוהה מהצפוי.

כמה דירה אפשר לקנות בלי להיחנק בהחזר
הטעות הנפוצה ביותר של קונים בפעם הראשונה היא להתחיל מחיפוש דירה ורק אחר כך לבדוק אם המספרים עובדים.
עדיף להתחיל מההחזר החודשי הנוח, לא מהמקסימום שהבנק מוכן לאשר. בפועל, עבור משפחות צעירות רבות, טווח
זהיר נמצא סביב 25% עד 35% מההכנסה נטו, תלוי ביציבות ההכנסה וברמת ההוצאות. בנק עשוי לאשר יותר, אבל אישור

בנקאי הוא לא תכנית חיים.

לדוגמה, זוג ללא ילדים שמכניס 20,000 ש"ח נטו ומשלם כיום 6,000 ש"ח שכירות יכול לחשוב שהחזר של 7,500 ש"ח
"סביר". אם בעוד שנה נולד ילד, מתווספת מסגרת לגן, רכב שני או ירידה זמנית בהכנסה, פתאום אותו החזר מכביד מאוד.
מנגד, אם ההכנסה יציבה, יש חסכונות נזילים, וצפויה עליית שכר ממשית, אפשר לעיתים לקחת החזר מעט גבוה יותר

בשלבים הראשונים, כל עוד בונים כרית ביטחון.

כרית הביטחון היא חלק קריטי שלא מופיע תמיד במודעות נדל"ן. מעבר להון העצמי, צריך לחשב מס רכישה אם קיים,
עורך דין, שמאות, תיווך, פתיחת תיק, הובלה, ריהוט ושיפוץ בסיסי. גם בדירה יד שנייה "שלא דורשת כלום" אפשר להוציא
בקלות 20,000 עד 60,000 ש"ח על התאמות, מזגנים, מכשירי חשמל ותיקונים. מי שמרוקן את כל החסכונות לטובת

העסקה נשאר פגיע לכל תקלה קטנה.

יעוץ משכנתאות מול הבנק, ומה נותן יועץ משכנתאות פרטי
הבנקאי שמציע משכנתא אינו "נגדכם", אבל הוא מייצג את הבנק ולא אתכם. לכן יש ערך מובהק למי שבוחן כמה חלופות
ומנהל משא ומתן רחב. יועץ משכנתאות פרטי בודק את התמונה הכוללת, משווה בין בנקים, ולעיתים גם עוצר לקוח

מעסקה לא נכונה, וזה חיסכון גדול יותר מכל ירידת ריבית של עשירית אחוז.

https://gilfinance.co/he/services/pre-purchase-consulting


מנגד, לא כל ייעוץ זהה. יש יועצים שמתמקדים בעיקר בשלב ההתמחרות בין הבנקים, ויש כאלה שנכנסים עמוק לבניית
תזרים ותכנון לטווח ארוך. מי שיש לו הכנסה משתנה, עסק עצמאי, הלוואות קיימות או צורך בליווי מול כמה בנקים, צריך

לרוב שירות מקיף יותר.

נושא פנייה עצמאית לבנק ליווי של יועץ משכנתאות פרטי בדיקת יכולת החזר לרוב בסיסית, לפי נתוני בנק מותאמת
להכנסות, הוצאות ותכניות עתידיות השוואת הצעות בדרך כלל בנק אחד או שניים השוואה רחבה וניהול משא ומתן בניית
תמהיל לפי מסלולים שהבנק מציע לפי מטרות הלקוח ורמת הסיכון שלו זיהוי סיכונים חלקי מפורט, כולל תרחישי ריבית

ומדד

כשבוחרים ליווי, כדאי לבדוק מה כלול במחיר. יש מי שגובים כמה אלפי שקלים לפגישה ותמהיל בסיסי, ויש מי שמלווים עד
חתימה, שמאות, אישורים עקרוניים, התמחרות ובדיקת המסמכים. המחיר לבדו אינו מדד לאיכות, אבל חשוב להבין את

התמורה.

מה הבנק באמת בודק לפני אישור משכנתא
בנק לא מסתכל רק על גובה המשכורת. הוא בודק התנהלות. חשבון שחוזר שוב ושוב למסגרת, הלוואות צרכניות רבות,
צ'קים שחזרו, מינוס כרוני או פיגורים יכולים להקשות גם על לקוח עם שכר טוב. כאן נכנס ההבדל בין מי שמתכונן מראש

לבין מי שמגיע ברגע האחרון עם חוזה חתום ולחץ של זמן.

הכנסה יציבה ומתועדת, בדרך כלל שלושה תלושי שכר לשכירים או דוחות לעצמאים.

התנהלות בנקאית תקינה, ללא חריגות ופיגורים חוזרים.

הון עצמי שמקורו ברור וחוקי, כולל מתנות מהורים אם יש צורך.

יחס החזר שמתאים להכנסה ולחובות הקיימים.

מי שיש לו בעיה נקודתית לא חייב לוותר. לפעמים מספיקים שלושה עד שישה חודשי התארגנות כדי לשפר משמעותית
את הסיכוי לאישור ואת איכות ההצעה. במקרים כאלה, יעוץ להבראה כלכלית לפני לקיחת משכנתא יכול להיות מהלך
חכם יותר מלרוץ לבקשה נוספת. סגירת הלוואה יקרה, צמצום שימוש בכרטיסי אשראי ושיפור תזרים חודשי משנים את

תמונת הסיכון שהבנק רואה.

איחוד הלוואות למשכנתא, מתי זה עוזר ומתי זה מסוכן
המושג איחוד הלוואות למשכנתא נשמע מפתה, ובחלק מהמקרים הוא באמת פותר בעיה. אם יש לכם הלוואות צרכניות
בריבית גבוהה, למשל 9% עד 13% בשנה, והמשכנתא החדשה מאפשרת למחזר חלק מהחוב בעלות נמוכה יותר ובפריסה
ארוכה, ההחזר החודשי יכול לרדת משמעותית. זה עשוי לסייע לזוג צעיר שיש לו הלוואת רכב, הלוואות לכל מטרה ויתרות

בכרטיסי אשראי.

אבל כאן צריך זהירות. כשפורסים חוב קצר ויקר לחוב ארוך וזול יותר, ההחזר החודשי קטן, אך תקופת התשלום
מתארכת. כלומר, לפעמים מקבלים אוויר לנשימה היום, אבל משלמים יותר בסך הכול אם לא מבצעים תכנון נכון. בנוסף,

לא כל בנק יאשר לשלב חובות קיימים בתוך משכנתא, והדבר תלוי בשיעור המימון, בבטוחה ובנתוני הלקוח.

במקרה של קניית דירה ראשונה, איחוד הלוואות למשכנתא מתאים בעיקר כאשר הוא חלק מתכנית מסודרת, לא פלסטר.
אם ההלוואות נוצרו בגלל גירעון קבוע בהוצאות שוטפות, חייבים לטפל גם בהרגלי התזרים. כאן לעיתים שווה לשלב
ראייה רחבה יותר של יועץ שמבין גם משכנתאות וגם ניהול כלכלת משפחה, כלומר סוג של יועץ פיננסי מומלץ שבוחן את

התמונה המלאה ולא רק את הריבית.

המסלולים המרכזיים במשכנתא, בשפה פשוטה
רבים חותמים על תמהיל בלי להבין את המשמעות של כל מסלול. זה מיותר, כי אפשר להסביר את זה בפשטות. מסלול
פריים הוא מסלול שהריבית בו משתנה בהתאם לריבית הפריים במשק, ולכן ההחזר עשוי לעלות או לרדת לאורך הדרך.



מסלול קבוע לא צמוד נותן יציבות גבוהה יותר, כי ההחזר פחות מושפע מהמדד, אך לרוב הריבית ההתחלתית בו גבוהה
יותר. מסלול קבוע צמוד עשוי להיראות זול בהתחלה, אבל הקרן צמודה למדד ולכן החוב עלול לגדול. מסלולים משתנים כל

כמה שנים מציעים לעיתים ריבית התחלתית נוחה, אך בנקודת העדכון הריבית יכולה להשתנות.

אין "מסלול הכי טוב" לכולם. זוג בתחילת הקריירה שמצפה לעלייה בהכנסה עשוי לקחת מעט יותר גמישות. משפחה
שמעדיפה שקט נפשי ורוצה לדעת בדיוק מה ייצא בכל חודש תעדיף רכיב גבוה יותר של יציבות. המבחן הנכון הוא לא איזו

ריבית נשמעת טוב בפגישה, אלא איך ההחזר נראה בעוד שנתיים, חמש ועשר שנים תחת תרחישים שונים.

בונים תקציב משפחתי מציאותי, כולל הוצאות שלא מופיעות בכל חודש.1. 

קובעים החזר חודשי נוח ולא רק מקסימום אפשרי.2. 

משווים בין כמה תמהילים ומריצים תרחישי ריבית ומדד.3. 

בודקים גמישות לפרעון מוקדם, שינויים עתידיים ומחזור.4. 

יעוץ משכנתאות במקרים פחות רגילים, הורים, מתנות וגיל מבוגר
לא כל עסקת דירה ראשונה נראית אותו דבר. לעיתים ההורים עוזרים בהון עצמי, לעיתים אחד מבני הזוג עצמאי, ולעיתים
רוכשים דירה בשלב חיים מאוחר יחסית. אם חלק מההון מגיע מהמשפחה, חשוב להסדיר מסמכים ולהבין האם מדובר

במתנה או הלוואה. הבנק בוחן את מקור הכסף, והיעדר מסמכים עלול לעכב את האישור.

יש גם מקרים שבהם בני 55 פלוס רוכשים דירה ראשונה אחרי שנים של שכירות, גירושין או מכירת נכס קודם. במצבים
כאלה בודקים את תקופת ההלוואה, גיל הלווה בסיום המשכנתא ואת יכולת ההחזר מפנסיה או הכנסות אחרות. מי
שמחפש פתרונות בהמשך החיים עשוי להיתקל במונחים כמו משכנתא לגיל השלישי, אך חשוב להבין שזה תחום נפרד
יחסית, עם שיקולים שונים, ולא תמיד מתאים לרכישה ראשונה קלאסית. עדיין, אם יש קונה מבוגר יחסית, כדאי שהיועץ

יכיר גם את התחום הזה כדי לבנות פתרון מציאותי.

איך בוחרים יועץ פיננסי מומלץ או יועץ משכנתאות
שוק הייעוץ בישראל מגוון מאוד, ולכן בחירה לא נכונה עלולה לעלות כסף וזמן. חפשו שקיפות, ניסיון ותשובות ברורות. אם
איש המקצוע לא מוכן להסביר בפשטות למה הוא ממליץ על תמהיל מסוים, זו נורה אדומה. גם הבטחות בסגנון "אשיג

לכם את המשכנתא הכי זולה בארץ" לא שוות הרבה בלי בדיקה אמיתית.

בקשו לראות איך נראה תהליך העבודה, מהשלב הראשון ועד החתימה.

בדקו האם הליווי כולל השוואת הצעות מבנקים שונים ולא רק בנק אחד.

שאלו איך מטפלים במקרים של הכנסה מורכבת, הלוואות קיימות או בעיית אשראי.

חפשו חוות דעת אמינות ב-Google Maps Israel ובפרופילים עסקיים, אבל קראו לעומק ולא רק ציון ממוצע.

לעיתים עדיף לבחור איש מקצוע פחות נוצץ ויותר יסודי. יועץ פיננסי מומלץ הוא לא בהכרח מי שמדבר הכי מהר, אלא מי
שמזהה סיכונים לפני שהם הופכים לבעיה, מי שיודע להגיד "עדיף לחכות שלושה חודשים", ומי שמוכן לנמק מספרים.

שאלות נפוצות

האם חובה לקחת יועץ משכנתאות בקניית דירה ראשונה?

לא, אין חובה חוקית לקחת יועץ, ואפשר לבצע את התהליך לבד מול הבנקים. בפועל, מי שאין לו ניסיון בקריאת תמהילים,
בהבנת מסלולים ובניהול משא ומתן מול כמה בנקים, עשוי לשלם יותר או לבחור מבנה הלוואה פחות מתאים.

כמה הון עצמי צריך לדירה ראשונה בישראל?



ברוב המקרים רוכשי דירה ראשונה יכולים לקבל מימון של עד 75% ממחיר הנכס, ולכן נדרש הון עצמי של לפחות 25%,
נוסף על הוצאות נלוות. בפועל, כדאי להחזיק מעט יותר כדי לא להישאר בלי רזרבה אחרי עורך דין, שמאות, מעבר דירה

ותיקונים.

תוך כמה זמן מקבלים אישור עקרוני למשכנתא?

לעיתים אפשר לקבל אישור עקרוני ראשוני בתוך ימים בודדים, אם כל המסמכים מוכנים והנתונים פשוטים. כשיש הכנסה
עצמאית, הלוואות רבות או צורך בבדיקות נוספות, התהליך יכול להתארך.

האם כדאי לבחור בהחזר חודשי נמוך ככל האפשר?

לא תמיד. החזר נמוך מאוד נובע לרוב מפריסה ארוכה יותר, מה שעלול להגדיל את העלות הכוללת של המשכנתא. עדיף
לבחור החזר שנוח לעמוד בו, אך עדיין מקדם את סילוק החוב בקצב הגיוני.

מה עדיף, ריבית קבועה או משתנה?

אין תשובה אחת שמתאימה לכולם. ריבית קבועה נותנת יציבות ושקט, בעוד ריבית משתנה עשויה להתחיל נמוך יותר אך
כוללת חוסר ודאות. ברוב המקרים בונים שילוב בין כמה מסלולים כדי לא להיות תלויים רק בתרחיש אחד.

מתי נכון לעצור את הקנייה ולהתארגן מחדש?

אם אתם מגיעים לעסקה בלי כרית ביטחון, עם החזר שחונק את התזרים או עם בעיות אשראי שלא טופלו, עדיף לעצור.
דחייה של כמה חודשים לצורך סדר פיננסי, שיפור התנהלות והכנת מסמכים יכולה לשפר מאוד את איכות המשכנתא ואת

השקט הנפשי.

דירה ראשונה לא קונים רק לפי הרגש, אלא לפי התאמה אמיתית בין המחיר, ההון העצמי והחיים שאמורים להמשיך גם
אחרי החתימה. יעוץ משכנתאות מקצועי נותן מסגרת החלטה ברורה, עוזר להבין מה אפשרי ומה מסוכן, ומונע טעויות
יקרות שקשה לתקן אחר כך. אם אתם לפני קנייה, שווה לעצור לפגישה מסודרת, להניח את כל המספרים על השולחן,

ולבנות עסקה שתוכלו לחיות איתה בנוחות גם בעוד חמש שנים.

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.
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