
ב משכנתא מחיר למשתכן, התמהיל הנכון הוא לא זה שמציג את ההחזר ההתחלתי הכי נמוך, אלא זה שמתאים ליכולת
ההחזר האמיתית שלכם גם אחרי המסירה, תקופת השכירות הזמנית והעלייה האפשרית בריבית. לזכאים יש מאפיינים
ייחודיים, פער בין מועד הזכייה למועד קבלת המפתח, לוחות תשלום לקבלן, ולעיתים צורך להסתמך על הון עצמי שייכנס
בהדרגה. לכן בניית תמהיל חייבת להתחיל מהתזרים המשפחתי ולא מהצעה נקודתית של בנק אחד. מי שמסדר נכון את

המסלולים, את גובה ההחזר ואת נקודות היציאה, חוסך לאורך השנים עשרות ולעיתים מאות אלפי שקלים.

מה מיוחד במשכנתא מחיר למשתכן לעומת משכנתא רגילה
ההבדל המרכזי הוא לא רק במחיר הדירה, אלא במבנה העסקה. ברוב המקרים מדובר ברכישה מקבלן, עם לוח תשלומים
שנפרס על פני תקופה ארוכה, ולעיתים עם הצמדה למדד תשומות הבנייה על חלק מהיתרה. המשמעות היא שגם אם
קיבלתם אישור עקרוני למשכנתא בתחילת הדרך, אין ודאות שהתנאים שתקבלו ביום המשיכה בפועל יהיו זהים. ריבית
משכנתא יכולה להשתנות, יכולת ההחזר של המשפחה יכולה להשתנות, וגם הוצאות נלוות מצטברות בדרך, שכר דירה,

עורך דין, שינויים בדירה, ריהוט ומעבר.

עוד מאפיין בולט הוא תחושת הביטחון המדומה. הרבה זוגות מסתכלים על ההנחה במחיר וחושבים שהעסקה "בטוחה"
ולכן גם התמהיל פחות קריטי. בפועל, דווקא בגלל שהמרווח הכלכלי נראה נוח, יש נטייה לקחת החזר חודשי גבוה מדי או
לבחור במסלולים קצרים בלי רזרבה. אחר כך, כשנולד ילד, השכר יורד זמנית, או כשהמדד מעלה את היתרה לקבלן, הלחץ

מתחיל.

מי שרוכש משכנתא לרכישה מקבלן במסגרת התוכנית צריך לבדוק לא רק כמה יאשרו לו, אלא כמה נכון לו למשוך
ומתי. לפעמים עדיף לשמור חלק מהמשכנתא למסלולים גמישים יותר לקראת האכלוס, ולפעמים נכון דווקא לנעול חלק

מהריבית מוקדם, תלוי בסביבת הריבית ובהסכם התשלומים.

איך בונים תמהיל משכנתא מומלץ לזכאים
תמהיל משכנתא מומלץ הוא שילוב בין מסלולים שונים, למשל עיין בפוסט הזה פריים, קל"צ וריבית משתנה, כך
שההלוואה לא תהיה תלויה רק בגורם אחד. אין תמהיל אחד שמתאים לכולם. זוג עם הכנסה נטו של 19 אלף ש"ח והון

עצמי זמין מלא יתנהג אחרת מזוג עם הכנסה דומה אבל עם ילד ראשון בדרך ושכירות של 5,500 ש"ח עד המסירה.

כלל אצבע טוב הוא להתחיל מהחזר חודשי שאינו חונק את המשפחה. ברוב משקי הבית, אזור נוחות סביר נע סביב 25%
עד 32% מההכנסה נטו, אבל אצל זכאי מחיר למשתכן צריך להביא בחשבון גם תקופות ביניים. אם היום אתם משלמים
שכירות ובמקביל צפויים להתחיל לשלם משכנתא, יש משמעות אדירה לתזמון המשיכות. כאן נכנסת עבודה מדויקת של

ייעוץ משכנתאות, לא רק מו"מ על ריבית.

דוגמה פשוטה: הלוואה של 1.2 מיליון ש"ח ל-25 שנה. החזר התחלתי יכול להיראות סביר במסלול מוטה פריים ומשתנה,
אבל אם הריבית עולה בעוד 1% עד 1.5%, הפער החודשי עשוי להגיע למאות שקלים בחודש. בתמהיל מאוזן יותר, עם
מרכיב קל"צ גבוה יותר, ההחזר הראשוני יהיה מעט גבוה, אך הוודאות תגדל. לא כל אחד צריך מקסימום ודאות, אבל

כמעט כל אחד צריך מינימום סיכון.

מי שמחפש מחשבון משכנתא מקבל תמונה ראשונית בלבד. המחשבון לא יודע אם תצטרכו שיפוץ, אם יש קרן השתלמות
שנפתחת בעוד שלוש שנים, או אם בעוד חמש שנים תרצו לבצע מחזור משכנתא. תמהיל טוב נבנה לפי מטרות, גמישות

וסיבולת סיכון.

שלושת המשתנים שקובעים אם התמהיל באמת נכון

גובה ההחזר שאתם יכולים לשלם גם בחודש פחות טוב, לא רק בחודש אופטימי.

מועד קבלת הדירה והאם יש חפיפה עם שכירות, לידה, או הוצאות מעבר.

יכולת עתידית לפרוע סכומים חד פעמיים בלי קנסות מיותרים.

https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-for-self-employed


אישור עקרוני למשכנתא, הון עצמי ותזרים עד קבלת המפתח
אישור עקרוני למשכנתא הוא שלב חובה, אבל לא יעד סופי. הוא בודק אם הבנק מוכן עקרונית להעמיד לכם מימון, ובאילו
מסגרות כלליות. הרבה רוכשים מופתעים לגלות שאישור שקיבלו בתחילת הדרך לא פותר את שאלת התזרים בפועל.

הבנק רוצה לראות הכנסות, התנהלות חשבון, התחייבויות קיימות, ולעיתים גם יציבות תעסוקתית.

לזכאים בתוכנית חשוב למפות את ההון העצמי בצורה מדויקת. האם הכסף זמין היום, בעוד חצי שנה, או תלוי במכירת
רכב, פתיחת חיסכון, או עזרה מההורים. אם ההון העצמי מגיע בשלבים, צריך לבנות מסלול משיכות מסודר מול הבנק

ומול הקבלן. טעות בתזמון עלולה לגרום לקחת הלוואה יקרה באמצע, או להיכנס ללחץ מיותר.

כאן נמדד הערך של יועץ משכנתאות טוב. יועץ משכנתאות מומלץ לא מסתפק בלהוציא לכם אישור, אלא בודק איך
משלבים בין דרישות הקבלן, דרישות הבנק והחיים עצמם. זה נכון במיוחד כאשר מדובר במשכנתא לדירה ראשונה, שבה

אין נכס קיים שניתן לשעבד או למכור לצורך גישור.

מי ששואל כמה עולה יועץ משכנתאות יגלה שטווח המחירים בשוק רחב מאוד, ולעיתים נע מכמה אלפי שקלים ועד
סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים. השאלה האמיתית היא לא רק המחיר, אלא מה כולל השירות: בניית תמהיל, מכרז
ריביות, ליווי למסמכים, בדיקת שמאות, ניהול משיכות, ותכנון אפשרויות עתידיות כמו מיחזור משכנתא. בתיקי זכאות, זה

הבדל מהותי.

השוואת ריביות משכנתא במסלולים הנפוצים
השוואת ריביות משכנתא חייבת להיעשות לפי מסלול, תקופה ורמת הסיכון, ולא לפי מספר בודד. הבנק יכול להציג ריבית
"טובה" במסלול אחד ולפצות על כך במסלול אחר פחות אטרקטיבי. לכן מסתכלים על כל התמונה: ריבית, הצמדה,

תחנות יציאה, קנסות פירעון אפשריים, וההחזר החודשי בתרחישים שונים.

מסלול יתרון מרכזי חיסרון מרכזי למי זה מתאים בדרך כלל פריים גמישות גבוהה ולרוב ללא עמלת פירעון מוקדם רגיש
לשינויי ריבית בנק ישראל למי שרוצה אפשרות פירעון עתידית ויכול לספוג תנודתיות קל"צ, קבועה לא צמודה ודאות

גבוהה בהחזר לאורך זמן ריבית התחלתית לרוב גבוהה יותר, ייתכנו קנסות ביציאה למשפחות שמעדיפות יציבות ותכנון
תקציבי צפוי משתנה צמודה ריבית התחלתית נמוכה יחסית ותחנות יציאה חשיפה כפולה, גם למדד וגם לשינוי ריבית

בתחנה למי שמתכנן לפרוע חלק מהסכום בטווח בינוני

אין חובה לפזר בין כל המסלולים, אבל ברוב התיקים נכון לייצר שילוב. מי שקיבל הצעה זולה מאוד במסלול אחד בלבד,
צריך לשאול מה יקרה בעוד שלוש, חמש או עשר שנים. זו בדיוק הנקודה שבה ייעוץ משכנתאות פרטי נותן ערך, כי הוא

בוחן גם תרחיש בסיס וגם תרחיש לחץ.

טעויות נפוצות בזכאות מחיר למשתכן שעולות הרבה כסף
הטעות הראשונה היא להתאהב בהחזר החודשי הראשוני. זוגות רבים בוחרים מסלול שמתחיל נמוך, ואז מגלים בהמשך
שההחזר קופץ בדיוק כשיש גידול בהוצאות המשפחה. הטעות השנייה היא להתעלם ממדד תשומות הבנייה. גם אם
ההנחה בתוכנית משמעותית, תוספת של עשרות אלפי שקלים למדד יכולה למחוק חלק מהיתרון אם לא נערכים לכך

מראש.

טעות שלישית קשורה לבחירת תקופת ההלוואה. תקופה ארוכה מקטינה את ההחזר, אבל מגדילה משמעותית את סך
הריבית לאורך השנים. תקופה קצרה חוסכת ריבית, אבל עלולה לייצר עומס תזרימי. לכן לא בוחרים תקופה לפי תחושה,

אלא לפי מודל משפחתי אמיתי, הכנסות, ילדים, חסכונות, ויכולת לעמוד גם בתקופה פחות יציבה.

עוד נקודה שכדאי להכיר: מי שכבר נוטל הלוואות צרכניות גדולות, מינוס קבוע או תשלומים בכרטיסי אשראי, עלול לפגוש
קושי מול הבנק. במקרים כאלה לפעמים נכון לבצע איחוד הלוואות או אפילו איחוד הלוואות למשכנתא אם המבנה
מאפשר זאת. זה לא צעד אוטומטי, אבל כשעושים אותו נכון, הוא יכול לסייע בהקטנת החזר חודשי ובהצגת תמונה בריאה

יותר לבנק.



לפני חתימה, בדקו את חמש הנקודות האלו

כמה יעלה לכם בפועל לגור עד קבלת המפתח, כולל שכירות והוצאות מעבר.1. 

מה יקרה להחזר אם הריבית תעלה באחוז אחד.2. 

האם יש עמלת פירעון במסלולים שתכננתם לסלק מוקדם.3. 

האם נשארת לכם כרית ביטחון של לפחות כמה חודשי מחיה.4. 

האם לוח התשלומים לקבלן מסתנכרן עם ההון העצמי ועם המשכנתא.5. 

מתי נכון לחשוב כבר עכשיו על מחזור משכנתא עתידי
הרבה לווים חושבים על מחזור משכנתא רק שנים אחרי קבלת המפתח, אבל תכנון חכם מתחיל כבר ביום לקיחת
ההלוואה. אם אתם יודעים שקרן השתלמות תיפתח בעוד שש שנים, שהכנסתכם צפויה לעלות, או שייתכן שתרצו למכור
את הדירה ולעבור לנכס אחר, כדאי שהתמהיל ישאיר לכם דלתות פתוחות. מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא, יכול

להיות כלי מצוין, אבל לא תמיד הוא זמין ולא תמיד הוא זול.

כדאיות מחזור משכנתא תלויה בהפרש הריביות, ביתרת התקופה, בעמלות ובמטרה. לפעמים המטרה היא הורדת החזר
משכנתא, ולפעמים דווקא קיצור שנים. מי שלקח תמהיל אגרסיבי בתקופת עליית ריבית עשוי לרצות למחזר כאשר

התנאים ישתפרו. מי שבנה תמהיל מאוזן מלכתחילה, לרוב יוכל לבצע התאמות בשקט, בלי לחץ.

יש גם מקרים שבהם המחזור הוא חלק מתהליך רחב יותר של תכנון כלכלי למשפחה. למשל, משפחה שלקחה משכנתא
גבוהה, צברה במקביל הלוואות נוספות, וכעת רוצה הבראה כלכלית למשפחות ולא רק שינוי נקודתי בהלוואה אחת.

במצב כזה בוחנים מחדש את כל המערך, הכנסות, הוצאות, חובות, ביטוחים וחסכונות.

מה עושים אם התיק מורכב, עצמאים, מסורבים או דירוג אשראי חלש
לא כל זכאי מחיר למשתכן מגיע לבנק עם תלוש מסודר ונקי. יש עצמאים עם הכנסה טובה אבל דוחות לא אחידים, יש
רוכשים עם חריגות עבר, ויש מי שכבר קיבלו תשובה שלילית והוגדרו מסורבי משכנתא. במצבים כאלה לא רצים להגיש

שוב אותו תיק לעוד בנק, אלא עוצרים ובודקים את הסיבה.

משכנתא לעצמאים נבחנת אחרת, משום שהבנק מסתכל על דוחות, שומות, מחזור עסקי ויציבות לאורך זמן. משכנתא
למסורבים דורשת לעיתים בנייה מחדש של התיק: סגירת התחייבויות, שיפור דירוג אשראי, הצגת תזרים נכון יותר,
ולעיתים שימוש בפתרונות למסורבי בנקים כאשר יש הצדקה אמיתית ומסלול חוקי ונכון. גם מי שמתמודד עם משכנתא

עם BDI שלילי לא בהכרח נמצא בסוף הדרך, אבל צריך ניהול מקצועי ומדויק.

במקרים מסוימים, הלוואה לסגירת חובות או הלוואה כנגד נכס של אחד ההורים יכולה לסייע לייצב את התיק, אך זה
פתרון שדורש בדיקה מעמיקה וזהירות רבה. לא מכניסים בני משפחה לעסקה בלי להבין את מלוא המשמעויות. ייעוץ

פיננסי למשפחות כאן חשוב לא פחות מהצעת הריבית עצמה.

מי שמחפש יועץ משכנתאות במרכז ימצא לא מעט אנשי מקצוע, ובערים כמו נס ציונה, רחובות וראשון לציון יש פעילות
ענפה של ייעוץ מקומי. יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות או יועץ משכנתאות בראשון לציון יכול
להכיר היטב את הבנקים בסביבה, את התנהלות הסניפים ואת שוק הרוכשים המקומי. יחד עם זאת, מה שקובע באמת
הוא איכות הניתוח והיכולת ללוות תיק מורכב, לא רק הקרבה הגיאוגרפית. יש מי שמכירים את השם גיל פיננסים או

גופים דומים מהשוק, אבל תמיד נכון לבדוק ניסיון בפועל בתיקי זכאות דומים לשלכם.

מתי הנושא חורג ממחיר למשתכן ודורש תכנון רחב יותר
לפעמים עסקת מחיר למשתכן היא רק חלק מפאזל גדול יותר. הורים שמסייעים לילדים בוחנים במקביל משכנתא הפוכה,
משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים כדי לייצר הון פנוי. משפחות שכבר מחזיקות נכס להשקעה שוקלות האם



לקחת משכנתא לדירה שנייה, למכור נכס, או למחזר הלוואות קיימות. כאן אי אפשר להסתכל על עסקת הזכאות בבידוד.

אם הסיוע המשפחתי נשען על נכס של ההורים, צריך לבדוק השלכות רחבות: החזר חודשי, ירושה, ביטוח, חשיפה
משפטית ותוכנית יציאה. מה שנראה כמו פתרון מהיר לקניית דירה מוזלת עלול להפוך למבנה מסוכן אם אין בקרה. לכן

במקרים כאלה תכנון משכנתא צריך להתחבר לתכנון פיננסי כולל, עם שיקול דעת ולא מתוך לחץ.

שאלות נפוצות

האם במשכנתא מחיר למשתכן חייבים לקחת את כל המימון מהבנק כבר בתחילת הדרך?

לא. ברוב העסקאות המשיכה נעשית לפי לוח התשלומים לקבלן, ולכן לעיתים נכון למשוך חלקים מהמשכנתא בשלבים.
זה מאפשר התאמה טובה יותר לריבית, לתזרים ולהון העצמי, אבל צריך לתכנן זאת מראש כדי לא להיתקע בלי מימון

בזמן.

כמה החזר חודשי נחשב בטוח לזוג צעיר שקנה דירה בתוכנית?

אין מספר אחיד, אבל אצל רוב הזוגות יעד סביר יהיה החזר שנשאר נוח גם אם ההוצאות גדלות או אם אחד מבני הזוג יוצא
לחופשת לידה. בפועל, רבים מנסים להישאר באזור של עד כשליש מההכנסה נטו, תוך בדיקה של תרחיש ריבית פחות

נוח.

האם כדאי לקחת תמהיל עם כמה שיותר פריים כדי להתחיל בזול?

לא בהכרח. פריים מעניק גמישות, אבל הוא חשוף לשינויי ריבית. מי שמעמיס מדי על מסלול משתנה עלול לגלות קפיצה
לא נעימה בהחזר, ולכן בדרך כלל עדיף איזון בין גמישות ליציבות.

מתי שוקלים מחזור משכנתא אחרי קבלת הדירה?

שוקלים מחזור כשיש ירידת ריבית, שינוי מהותי בהכנסה, קבלת סכום חד פעמי, או רצון להקטין סיכון או לקצר שנים. לא
כל שינוי מצדיק מחזור, כי צריך לבדוק עמלות, חיסכון אמיתי ומטרת המהלך.

אפשר לקבל משכנתא אם הייתה בעבר בעיה בחשבון או סירוב מבנק?

לפעמים כן. צריך להבין מה מקור הבעיה, האם מדובר בחריגה זמנית, התחייבויות רבות, דירוג אשראי נמוך או מסמכים
חלשים. אחרי אבחון נכון אפשר לבנות מחדש את התיק, לשפר נתונים ולהגיש בצורה מסודרת יותר.

מי שזכה בדירה מוזלת קיבל הזדמנות טובה, אבל ההזדמנות מתממשת באמת רק כשבונים תמהיל משכנתא מומלץ לפי
המציאות המשפחתית, לא לפי כותרת פרסומית או החזר מפתה לחודש הראשון. אם אתם מתלבטים בין מסלולים, לא
בטוחים לגבי אישור עקרוני, או רוצים לבדוק כדאיות של משכנתא מחיר למשתכן מול תוכנית החיים שלכם, כדאי לעצור,

לעשות בדיקה מסודרת ולקבל החלטה מתוך מספרים, לא מתוך לחץ.

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
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