
רוכשי דירה ראשונה נופלים שוב ושוב באותן מלכודות: הם בוחנים רק את גובה ההחזר החודשי, ממהרים לקחת אישור
עקרוני למשכנתא מהבנק הראשון, ולא בודקים אם התמהיל באמת מתאים להכנסות, לילדים שבדרך ולשינויים בריבית.
כאן בדיוק נכנס לתמונה ייעוץ משכנתאות, לא כקישוט אלא ככלי שמונע טעויות שעלולות לעלות עשרות ואף מאות אלפי
שקלים לאורך השנים. גם מי שכבר קרא מדריכים, השתמש ביכולת של מחשבון משכנתא והשווה דירות, עדיין עלול
לפספס פרטים קריטיים כמו ביטוחים, הצמדות, קנסות פירעון ומרווחי ריבית. כשמבינים איפה הרוכשים טועים, הרבה

יותר קל לקנות נכון, לישון בשקט ולהימנע מהפתעות.

הטעות הראשונה: להתמקד רק בהחזר החודשי
זו אולי הטעות הנפוצה ביותר במשכנתא לדירה ראשונה. זוגות צעירים שואלים כמה יעלה להם בכל חודש, ומנסים להגיע
למספר שנוח להם פסיכולוגית, למשל 4,500 או 5,500 ש"ח. הבעיה היא שהחזר נמוך מדי לא בהכרח מעיד על עסקה
טובה. לעיתים הוא מתקבל כי פרסו את ההלוואה ל-30 שנה, כי חלק גדול מהמסלולים צמודים למדד, או כי לקחו מסלול

משתנה שעלול להתייקר בהמשך.

יועץ משכנתאות מנוסה לא מסתכל רק על השורה התחתונה של החודש הראשון, אלא על העלות הכוללת, רמת הסיכון
והגמישות העתידית. משפחה עם הכנסה נטו של 18,000 ש"ח יכולה לעמוד גם בהחזר של 5,800 ש"ח, אבל אם יש כבר
הלוואת רכב, גן פרטי ושאיפה להרחבת המשפחה, ייתכן שהחזר כזה יהיה לחוץ מדי. מנגד, הקטנת החזר חודשי בכל

מחיר יכולה לייקר מאוד את המשכנתא.

הכלל המעשי הוא לבדוק שלושה מספרים יחד: ההחזר ההתחלתי, ההחזר בתרחיש של עליית ריבית משכנתא, והעלות
הכוללת לכל התקופה. רק כך מבינים אם העסקה באמת סבירה.

יועץ משכנתאות או הבנק: מי באמת מייצג את האינטרס שלכם
הבנק הוא לא אויב, אבל הוא גם לא נציג אישי של הלווה. פקיד המשכנתאות עובד במסגרת מדיניות הבנק, יעדי מכירה
ותמחור פנימי. לכן ייעוץ משכנתאות פרטי נועד לייצר איזון: מישהו שבוחן את התמונה מהצד של הלקוח, לא מהצד של

הגוף המממן.

לא כל יועץ משכנתאות מומלץ לכל לקוח. יש מי שחזק מאוד במשכנתא לרכישה מקבלן, אחר מתמחה במשכנתא
לעצמאים, ויש מי שיודע לתת פתרונות למסורבי בנקים, כולל מקרים של מסורבי משכנתא או משכנתא עם BDI שלילי.
אם אתם רוכשים דירה ראשונה רגילה מקבלן או יד שנייה, חפשו יועץ עם ניסיון מוכח בעסקאות דומות באזור שלכם,
למשל יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או בכלל יועץ משכנתאות

במרכז, שמכיר גם את מחירי העסקאות, לוחות התשלומים וההתנהלות מול הבנקים הפעילים באזור.

כמה עולה יועץ משכנתאות? ברוב המקרים, בטיפול בדירה ראשונה, הטווח נע בין כמה אלפי שקלים בודדים לכ-8,000
ש"ח ואף יותר במקרים מורכבים. המחיר תלוי בהיקף העבודה, במספר הבנקים שנבחנים, במורכבות ההכנסות ובשאלה
אם מדובר גם בליווי מסמכים, מו"מ וליווי עד חתימה. המחיר כשלעצמו לא אמור להיות הפרמטר היחיד. עסקה לא טובה

יכולה לעלות הרבה יותר.

אישור עקרוני למשכנתא הוא התחלה, לא סוף הדרך
לא מעט רוכשים מקבלים אישור עקרוני למשכנתא, נרגעים וחושבים שהכסף כבר מובטח. בפועל, אישור עקרוני הוא
בדיקה ראשונית לפי הנתונים שנמסרו. הוא לא מחליף בדיקה מלאה של שמאי, מסמכי הכנסה, תדפיסי עו"ש, חריגות

אשראי, מסמכי נכס ולעיתים גם התייחסות ללווים נוספים או ערבויות.

טעות שכיחה היא לחתום על חוזה רכישה מהר מדי, ורק אחר כך לגלות שהבנק קיצץ את גובה המימון, דרש השלמת הון
עצמי או הציע ריבית משכנתא פחות טובה בגלל נתוני אשראי חלשים. מי שהוא עצמאי, עוסק מורשה או בעל שליטה



בחברה, עלול להיתקל בפער גדול בין מה שחשב שיוכל לקבל לבין מה שהבנק מוכן לתת בפועל. משכנתא לעצמאים
מחייבת הכנה מסודרת הרבה יותר, כולל דוחות, שומות ולעיתים הסברים על תנועות חריגות.

לפני חתימת חוזה, בקשו אישור עקרוני מכמה בנקים, ודאגו שהוא יתבסס על תמונה
https://gilfinance.co/he/blog/divorce-mortgage-guide מלאה ככל האפשר. אם יש ספק לגבי דירוג אשראי,
התחייבויות פתוחות או החזרי הלוואות קיימים, עדיף לטפל בזה מראש. לפעמים שיפור דירוג אשראי של כמה חודשים

משנה לגמרי את התנאים.

תמהיל משכנתא מומלץ לא נולד ממחשבון משכנתא
מחשבון משכנתא הוא כלי מצוין להבנת סדרי גודל, אבל הוא לא בונה אסטרטגיה. תמהיל משכנתא מומלץ צריך להתאים
למקורות ההכנסה, ליציבות התעסוקתית, לצפי להכנסות עתידיות, למידת הסיכון שהמשפחה מוכנה לקחת וליכולת

לבצע פרעונות מוקדמים בעתיד.

לדוגמה, זוג שבו אחד מבני הזוג עובד בהייטק עם בונוסים, והשני שכיר במגזר הציבורי, יכול לבחור תמהיל שונה מזוג
ששני בני הזוג עצמאים עם הכנסות עונתיות. גם משפחה שצפויה לקבל קרן השתלמות בעוד חמש שנים, תתכנן אחרת

ממשפחה שאין לה סכומים חד-פעמיים באופק.

יש כמה עקרונות בסיסיים שכדאי להבין לפני שבוחרים מסלולים:

מסלול קבוע לא צמוד מספק יציבות גבוהה, אך בדרך כלל מתחיל בריבית גבוהה יותר.

מסלול פריים גמיש יחסית, אבל מושפע ישירות משינויי ריבית במשק.

מסלולים צמודי מדד עלולים להתחיל זול יותר, אך הקרן יכולה לגדול עם המדד.

מסלולים משתנים עשויים להתאים למי שמתכנן סילוק מוקדם, אך דורשים הבנה של נקודות היציאה.

השוואת ריביות משכנתא בלי להבין את ההבדלים בין המסלולים דומה להשוואת מחירים בין מכוניות בלי לבדוק מנוע,
צריכת דלק ואחריות. הריבית היא חשובה, אבל היא לא הסיפור כולו.

השוואת ריביות משכנתא: איפה אנשים מפסידים כסף בלי לשים לב
בפגישות רבות עם רוכשי דירה ראשונה רואים את אותה תמונה: הבנק נתן "ריבית מעולה", אבל אף אחד לא בדק את
התמהיל כולו, את עלות הביטוחים, את תקופת ההלוואה ואת ההשפעה של הצמדות. לפעמים הצעה עם ריבית מעט

גבוהה יותר במסלול אחד תהיה זולה יותר לאורך זמן, אם היא מקטינה חשיפה למדד או מאפשרת גמישות טובה יותר.

הטבלה הבאה מדגימה מה חשוב להשוות, מעבר למספר הריבית עצמו:

פרמטר למה הוא חשוב טעות נפוצה ריבית התחלתית משפיעה על ההחזר הראשוני ועל עלות המסלול לבחור את
ההצעה עם המספר הנמוך ביותר בלי לבדוק את שאר התנאים הצמדה למדד יכולה להגדיל את הקרן לאורך השנים
להתעלם מהסיכון כי ההחזר הראשוני נראה נמוך תחנות שינוי קובעות מתי הריבית יכולה להתעדכן לא להבין מתי

החשיפה להתייקרות גדלה קנס פירעון מוקדם משפיע על יכולת למחזר או לסגור מסלול בעתיד להניח שאפשר לפרוע
בכל רגע בלי עלות יחס החזר להכנסה קובע עד כמה המשכנתא בטוחה למשק הבית להתאים את החיים למשכנתא

במקום להפך

כשרוצים לקבל תמונה אמיתית, כדאי לבקש מכל בנק הצעה מפורטת באותם מסלולים ואותן תקופות, ורק אז לבצע
השוואה. אחרת משווים תפוחים לאגסים.

טעויות בתכנון ההון העצמי וההוצאות שמסביב
רוכשי דירה ראשונה נוטים לחשב הון עצמי כאילו כל שקל פנוי הולך לדירה. בפועל, צריך להשאיר כרית ביטחון. מעבר
למחיר הנכס יש הוצאות על עורך דין, שמאות, פתיחת תיק, הובלה, שיפוץ בסיסי, ריהוט ולעיתים גם שכירות כפולה
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לכמה חודשים. ברכישה מקבלן יש מקרים שבהם מתווספות הוצאות על מדד תשומות הבנייה, שינויים בדירה ותשלומים
מדורגים לאורך הפרויקט.

במשכנתא לרכישה מקבלן חשוב להבין את לוח התשלומים. עסקה עם 20 אחוז היום והיתרה במסירה יכולה להישמע
נוחה, אבל אם צריך בינתיים לשלם שכירות וגם לחסוך להוצאות עתידיות, התזרים עלול להילחץ. במשכנתא מחיר
למשתכן או בפרויקטים דומים יש לעיתים תנאים מיוחדים, מועדים קשיחים ומורכבות בירוקרטית שלא תמיד נראית לעין

בפגישה הראשונה.

מי שאין לו מספיק נזילות ולא משאיר רזרבה של כמה עשרות אלפי שקלים לפחות, תלוי כמובן בגודל העסקה ובמצב
המשפחתי, עלול למצוא את עצמו לוקח הלוואות יקרות בדיוק אחרי שקיבל את המפתח. משם הדרך להקטנת החזר

חודשי מלאכותית, הלוואה לסגירת חובות או אפילו איחוד הלוואות כבר קצרה.

כשיש הלוואות, מינוס או BDI בעייתי: אל תתעלמו מהבעיה
לא כל רוכש דירה ראשונה מגיע עם דף חלק. יש מי שנכנסים לתהליך עם הלוואות צרכניות, חריגות בחשבון, צ'קים
חוזרים בעבר או דירוג אשראי שנפגע. במצבים כאלה, ניסיון "להסתדר לבד" מול הבנק עלול להסתיים בסירוב, בריביות

גבוהות או בצורך לערב בני משפחה ברגע האחרון.

משכנתא עם BDI שלילי אינה בהכרח בלתי אפשרית, אבל היא דורשת טיפול מדויק. לפעמים נכון לדחות מעט את
הרכישה, לסגור הלוואות קטנות, לבצע איחוד הלוואות למשכנתא רק אם זה באמת משפר את התזרים, ולבנות מהלך של
הבראה כלכלית למשפחות במקום פלסטר נקודתי. יש גם מקרים שבהם ייעוץ פיננסי למשפחות ותכנון כלכלי למשפחה

ייצרו ערך גדול יותר מכל מו"מ על עשירית אחוז בריבית.

אם אתם כבר במצב לחוץ, אל תקבלו החלטה מתוך פאניקה. בדקו קודם:

מהו סך ההתחייבויות החודשיות שלכם, כולל כרטיסי אשראי ותשלומים נסתרים.1. 

האם אפשר לבצע הורדת החזר משכנתא עתידית רק באמצעות פריסה, או שנדרש שינוי רחב יותר בתמונה2. 
הכלכלית.

האם יש נכס משפחתי, חסכון או קרן השתלמות שיכולים לשפר את מבנה העסקה.3. 

האם סירוב של בנק אחד באמת מעיד על סוף הדרך, או רק על צורך בהצגה נכונה יותר של התיק.4. 

פתרונות למסורבי בנקים קיימים, אבל לא כל פתרון מתאים לכולם. לפעמים המתנה של שלושה עד שישה חודשים עם
מהלך מסודר עדיפה על עסקה יקרה שתכביד על המשפחה לשנים.

מתי מחזור משכנתא רלוונטי גם למי שקנה רק לפני כמה שנים
אמנם הנושא כאן הוא דירה ראשונה, אבל חשוב לחשוב כבר עכשיו על היציאה בעתיד. מי שבונה משכנתא קשיחה מדי או
יקרה מדי, עלול להזדקק בהמשך למחזור משכנתא, או כפי שחלק מהלקוחות מחפשים בגוגל, מיחזור משכנתא. כדאיות
מחזור משכנתא תלויה לא רק בירידה בריבית אלא גם בשינוי מצב משפחתי, עלייה בהכנסות, קבלת סכום חד-פעמי או

רצון לבצע הקטנת החזר חודשי.

יש מי שלקחו משכנתא בתקופה לחוצה, ולאחר שנתיים או שלוש מגלים שאפשר לשפר את המבנה, לקצר שנים, לשנות
מסלולים או לבצע הורדת החזר משכנתא באופן מושכל. לכן, כבר בזמן לקיחת המשכנתא הראשונה, כדאי לחשוב על
גמישות עתידית: אילו מסלולים קל יהיה לפרוע, איפה עלולים להיות קנסות, ומה יקרה אם תרצו לשדרג בהמשך

למשכנתא לדירה שנייה.

זה נכון גם למקרים פחות שגרתיים. משפחות שמסייעות להורים, או הורים שמבקשים לעזור לילדים באמצעות הלוואה
כנגד נכס, משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים, צריכות לראות את כלל התא המשפחתי ולא

רק עסקה אחת מבודדת. מה שנראה פתרון נקודתי היום, משפיע על מרחב הפעולה של כולם בעתיד.



איך לבחור יועץ משכנתאות מומלץ בלי ליפול להבטחות שיווקיות
שוק הייעוץ תחרותי, וטוב שכך. אבל לצד אנשי מקצוע מצוינים יש גם לא מעט הבטחות גדולות מדי. יועץ משכנתאות
מומלץ לא נמדד בסיסמה כמו "נשיג לכם את הריבית הכי נמוכה בארץ", אלא בדרך העבודה שלו. הוא צריך לשאול הרבה

שאלות, לנתח מסמכים, להסביר סיכונים, ולהציג חלופות גם כשאין תשובה אחת מושלמת.

אם אתם בודקים יועץ משכנתאות בראשון לציון, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בנס ציונה או כל אזור אחר,
חפשו סימנים של רצינות: האם מסבירים לכם מה המשמעות של כל מסלול, האם מדברים על תרחישים של עליית ריבית,
והאם מקבלים תמונה רחבה גם על ההתנהלות הכלכלית השוטפת. גורמים כמו גיל פיננסים ודומיהם מוכרים בשוק בגלל

הניסיון והליווי, אבל בכל מקרה רצוי לבחון התאמה אישית ולא רק שם מוכר.

יועץ משכנתאות טוב ידע להגיד גם "לא עכשיו". אם העסקה לחוצה מדי, אם ההון העצמי לא מספיק, או אם צריך קודם
שיפור דירוג אשראי, עדיף לשמוע אמת מקצועית בזמן מאשר לשלם עליה אחר כך.

שאלות נפוצות

האם חייבים לקחת יועץ משכנתאות לדירה ראשונה?

לא חייבים, אבל במקרים רבים זה חוסך כסף וטעויות. מי שמכיר היטב את המסלולים, יודע לנהל משא ומתן ומסוגל לנתח
הצעות בנקאיות לעומק, יכול לפעול לבד. רוב הרוכשים לא נמצאים שם, ולכן ליווי מקצועי עשוי להיות משתלם.

כמה זמן לפני חתימת חוזה כדאי להתחיל תהליך?

רצוי להתחיל לפחות כמה שבועות לפני חתימה, ולעיתים אף יותר. כך אפשר לבדוק אישור עקרוני למשכנתא, להבין את
גבולות התקציב האמיתיים, ולזהות בעיות אשראי או חוסרים במסמכים לפני שמתחייבים.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור מסלול?

לא. מחשבון משכנתא נותן אינדיקציה טובה להחזר משוער, אבל הוא לא בוחן סיכון, גמישות, קנסות פירעון, הצמדות
והתאמה למבנה ההכנסה שלכם. הוא כלי עזר, לא תחליף לתכנון.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק כשיש ירידת ריביות, שינוי בהכנסה, סילוק הלוואות אחרות או רצון לשנות את גובה ההחזר. גם אם לקחתם
משכנתא לפני זמן לא רב, ייתכן שמחזור משכנתא יהיה רלוונטי אם המבנה הנוכחי לא מתאים לכם.

אפשר לקבל משכנתא אם הבנק כבר סירב?

כן, לפעמים כן. סירוב מבנק אחד לא תמיד אומר שכל המערכת תסרב, ולעיתים הבעיה היא באופן הצגת הנתונים, בדירוג
אשראי או במבנה ההתחייבויות. במקרים כאלה כדאי לבדוק פתרון מסודר ולא לפעול בלחץ.

רכישת דירה ראשונה היא לא רק עסקת נדל"ן אלא החלטה כלכלית ארוכת טווח. כשבוחנים נכון את התקציב, מבינים את
המשמעות של כל מסלול, ולא מתפתים להצעה שנשמעת טובה רק על הנייר, אפשר לבנות משכנתא יציבה וחכמה יותר.
אם אתם עומדים לפני רכישה ורוצים בדיקה עניינית של הנתונים, ייעוץ משכנתאות מקצועי יכול לעשות סדר, לחסוך

טעויות יקרות ולתת לכם ביטחון לפני החתימה.

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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