
משכנתא לזוגות צעירים היא אחת ההחלטות הפיננסיות הכבדות ביותר שתעשו בעשורים הקרובים, אבל עם ניצול נכון
של הטבות מדינה, תחרות בין בנקים ועבודה חכמה עם יועצים פרטיים, אפשר לחסוך מאות אלפי שקלים ולהפחית

סיכונים. המפתח הוא תכנון מוקדם, הבנת המושגים המקצועיים והכרת כל הזכויות והאפשרויות העומדות לרשותכם לפני
שחותמים על שורה אחת.

תמונת מצב: משכנתא לזוגות צעירים בישראל
זוגות צעירים נכנסים לשוק הדיור בנקודת פתיחה מורכבת: מחירי דירות גבוהים, סביבת ריבית משתנה, רגולציה מחמירה

ודרישות הון עצמי לא פשוטות. עם זאת, קיימות הטבות ייחודיות לרוכשי משכנתא לדירה ראשונה ולמי שמוגדרים
כמשכנתא לזוגות צעירים, הן מצד המדינה והן מצד המערכת הבנקאית.

האתגר המרכזי הוא לתרגם את כללי בנק ישראל, תנאי הבנקים ומסלולי הריביות לתוכנית פעולה מעשית: מה גובה
ההחזר החודשי המקסימלי, מהו אחוז מימון משכנתא הריאלי שניתן לקבל, וכיצד בונים תמהיל משכנתא שמאזן בין

ביטחון פיננסי לגמישות עתידית.

הטבות מדינה לזוגות צעירים: מה באמת שווה כסף

בדיקת זכאות למשכנתא בתנאים מועדפים

לפני פנייה לבנק כדאי לבצע בדיקת זכאות למשכנתא במסלולי מדינה. חלק מהזוגות זכאים למסלול זכאות, הלוואות
מסובסדות או הנחות בפרויקטים כמו דירה בהנחה ודיור להשכרה לטווח ארוך. ההטבות אינן תמיד בריבית, לפעמים

מדובר ביתרון בגובה ההון העצמי הנדרש או בזכאות להלוואה משלימה בריבית נמוכה יחסית.

המשמעות המעשית: שווה לוודא אם אתם עומדים בקריטריונים כמו מספר שנות נישואים, שירות צבאי או לאומי, מצב
משפחתי ומספר ילדים. ויתור על בדיקה זו עלול להוביל לפספוס הטבות שמקצרות את משך ההלוואה או מקטינות את

ההחזר החודשי.

שילוב הלוואות מדינה בתמהיל המשכנתא

כאשר קיימת זכאות, מומלץ לשלב את מסלול הזכאות בתוך התמהיל משכנתא רחב יותר, ולא להסתמך עליו לבד.
לעיתים הריבית במסלול זכאות אינה בהכרח הטובה ביותר בשוק, אך תנאי ההחזר וגמישות הפירעון יכולים להפוך אותה

לרכיב משתלם בתמונה הכוללת. התפקיד של איש מקצוע הוא לבדוק אם ההלוואה המסובסדת באמת חוסכת כסף או רק
יוצרת תחושת ביטחון מדומה.

הבנקים כשותף אסטרטגי: איך לנצל את התחרות לטובתכם

אישור עקרוני ויצירת נקודת פתיחה למשא ומתן

השלב הראשון מול הבנקים הוא קבלת אישור עקרוני למשכנתא. זהו מסמך שמאשר את סכום ההלוואה המקסימלי
שהבנק מוכן לתת לכם ואת עקרונות מתווה ההלוואה. חשוב לקבל אישור מכמה בנקים במקביל, כדי לבנות בסיס

להשוואת ריביות בין בנקים ולשפר עמדות לקראת מו"מ.

אישור עקרוני טוב מגביל אתכם פחות במסלולים ובתקופה, ומאפשר מעבר מהיר לשלב החתימה ברגע שמוצאים נכס.
כאן נכנסים לתמונה בנקים מובילים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות

ובנקים נוספים, שכל אחד מהם מציע מדיניות אשראי שונה במקצת.

ניהול משא ומתן מול הבנק כמקצוע



ניהול משא ומתן מול הבנק הוא לא שיחת נימוסין, אלא מהלך מובנה: הצגת הצעות נגדיות, שימוש בהצעות מבנק אחר
כמנוף, ובחינה מדויקת של סעיפים כמו ריביות, הצמדות, נקודות יציאה ועמלות. זוג צעיר שמגיע עם מספר הצעות

כתובות, הבנה של סוגי הריביות ושפה מקצועית, משיג בדרך כלל תנאים טובים משמעותית ממי שמקבל את ההצעה
הראשונה כמובנת מאליה.

בנק ישראל מגביל את רמת הסיכון שהבנקים יכולים לקחת, אך מרווח הריביות בין בנק לבנק עדיין משמעותי. אפילו ירידה
של עשירית ריבית במסלול מרכזי לאורך 25-30 שנה יכולה לגלם חיסכון של עשרות אלפי שקלים.

תמהיל וריביות: לב ההחלטה של משכנתא לזוגות צעירים

הבנת ריבית פריים והקשר לריבית בנק ישראל

ריבית פריים היא ריבית בנקאית המבוססת על ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע. מסלול פריימי זול בתקופות של
ריבית בסיס נמוכה, אך עלול להתייקר במהירות כשהמדינה מעלה את הריבית כדי לרסן אינפלציה. זוגות צעירים, שלרוב

נמצאים בתחילת הקריירה, צריכים לשאול את עצמם אם הם מסוגלים לעמוד בעליית החזר של מאות שקלים בחודש
במקרה של שינוי חד בסביבה המוניטרית.

נהוג לשלב מסלול פריים כחלק מהתמהיל, אך לא לבסס עליו את כל ההלוואה. ההחלטה על שיעור הפריים מתוך
המשכנתא צריכה להתחשב ביציבות ההכנסה, בגובה החסכונות ובתוכניות המשפחתיות לשנים הקרובות.

קל"צ, צמוד מדד ושאר המסלולים העיקריים

אחד המסלולים הפופולריים לזוגות צעירים הוא קל"צ )קבועה לא צמודה(. מחשבון משכנתא במסלול זה הריבית
קבועה לכל התקופה והקרן אינה צמוד מדד. המשמעות היא ודאות גבוהה לגבי החזר חודשי משכנתא לאורך השנים, אך

בדרך כלל בריבית התחלתית מעט גבוהה יותר ממסלולים צמודים.

לעומתו, מסלול קבועה צמודה למדד מציע ריבית נומינלית נמוכה יותר, אך הקרן צמודה למדד המחירים לצרכן. עלייה
במדד מגדילה את יתרת החוב ומייקרת את ההחזר החודשי לאורך זמן. יש גם מסלולים כמו ריבית משתנה צמודה למדד,

שבהם הריבית עצמה מתעדכנת כל מספר שנים בנוסף להצמדה למדד, מה שיוצר תנודתיות גבוהה יותר.

איך לבנות תמהיל משכנתא לזוגות צעירים

תכנון תמהיל משכנתא לזוג צעיר צריך לשלב בין ביטחון לבין גמישות. זוג בתחילת הדרך נמצא לרוב במגמת עלייה
בשכר, אך גם בחוסר יציבות יחסי )שינויי עבודה, הורות, לימודים(. לכן מומלץ לשלב רכיב משמעותי בקל"צ ליציבות החזר,

יחד עם מסלולי פריים ומשתנה שמאפשרים גמישות ויכולת לבצע מחזור משכנתא אם תנאי השוק משתפרים.

המודל הנכון משתנה ממשפחה למשפחה, אך עיקרון העל הוא לאזן בין מסלולים צמודי מדד לבין לא צמודים, ולא לשים
את כל המשקל על מסלול אחד. יועץ מקצועי יבדוק סימולציות שונות, יבחן תרחישי קיצון ויגדיר טווח החזר חודשי שבו

תוכלו לעמוד גם בתקופות מתוחות.

אחוז מימון, יכולת החזר ודירוג אשראי

אחוז מימון משכנתא והון עצמי נדרש

אחוז מימון משכנתא הוא היחס בין גובה ההלוואה לבין שווי הנכס. לזוגות צעירים הרוכשים דירה ראשונה מאפשרת
הרגולציה להגיע לרוב עד 75% מימון, אך לאורך זמן אחוז מימון גבוה מתורגם לריביות יקרות יותר וסיכון גבוה יותר לבנק

וללווים. הגדלת ההון העצמי, גם במחיר דחיית הרכישה בשנה או שתיים, יכולה לחסוך סכומים משמעותיים מאוד.

כדאי לזכור שגם הלוואות גישור והלוואות צרכניות שנלקחות "מסביב" כדי להשלים הון עצמי נלקחות בחשבון כשבוחנים
את הסיכון הכולל שלכם. פיזור אשראי אגרסיבי בין בנקים וגופים חוץ בנקאיים עשוי להקשות על קבלת משכנתא בתנאים

טובים.

https://en.wikipedia.org/wiki/?search=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


דירוג אשראי ויכולת החזר

דירוג אשראי ויכולת החזר הם שני פרמטרים שהבנקים בוחנים לעומק. דירוג האשראי משקף את התנהלותכם
הפיננסית בשנים האחרונות: עמידה בהחזרים, מסגרות אשראי, שיקים חוזרים וכדומה. יכולת ההחזר מבוססת על

ההכנסה נטו, יציבות תעסוקתית, התחייבויות קיימות ותחזית כלכלית קדימה. זוג צעיר שדואג לנקות חריגות, להסדיר
הלוואות ישנות ולהציג תלושי שכר יציבים, מקבל בדרך כלל ריביות טובות יותר.

הכלל המקובל הוא שהחזר המשכנתא לא יעלה על כ-30% מההכנסה נטו המשפחתית. בפועל, לזוגות צעירים כדאי
לעיתים לכוון אף נמוך יותר, כדי להשאיר מרווח לניהול משק בית, חיסכון ופערי הוצאות לא צפויים.

לוח סילוקין, החזר חודשי ומבנה התשלומים

לוח סילוקין שפיצר מול חלופות אחרות

המסלול הנפוץ ביותר הוא לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי נותר כמעט קבוע לאורך חיי ההלוואה, אך היחס בין
ריבית לקרן משתנה: בתחילת הדרך מרכיב הריבית גבוה ולאט לאט הולך וקטן. עבור משכנתא לזוגות צעירים, שפיצר

נוח לתכנון התקציב המשפחתי, אבל דורש מודעות לכך שבשנים הראשונות הפירעון של הקרן איטי יחסית.

קיימים גם לוחות סילוקין אחרים, כמו קרן שווה, שבה מרכיב הקרן זהה לאורך השנים וההחזר החודשי גבוה משמעותית
בהתחלה ויורד בהמשך. זוגות צעירים לרוב מעדיפים שפיצר בגלל נוחות תזרים המזומנים, אך יש מצבים מקצועיים שבהם

שילוב קרן שווה בחלק מהמסלול עשוי להיות הגיוני.

תכנון החזר חודשי משכנתא לאורך זמן

תכנון החזר חודשי משכנתא צריך להתייחס לא רק למצב הנוכחי, אלא גם לתחזית לעשר וחמש עשרה השנים הקרובות.
כדאי לבחון תרחישים של עליית ריבית, הרחבת משפחה, יציאה ללימודים או הורדת אחוזי משרה. תכנון זה מאפשר
לבחור תקופת הלוואה מתאימה, לשלב מסלולים הניתנים לקיצור עתידי, ולבנות מסגרת שתישאר ריאלית גם בעת

שינויים.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי ביחס לבנק

יועץ משכנתאות של הבנק מול יועץ משכנתאות פרטי

לכל בנק יש מחלקת ייעוץ משכנתאות, אך יש להבין שהיועץ הבנקאי מייצג בראש ובראשונה את האינטרס של הבנק.
לעומתו, יועץ משכנתאות פרטי עובד עבורכם, ומטרתו לבנות תמהיל מיטבי, להתמקח על ריביות ולהאיר סיכונים

שהבנק פחות מדגיש. הוא משווה בין בנקים, יודע לזהות איפה ניתן ללחוץ ואיפה כדאי להתגמש, ומסייע לכם להבין כל
סעיף בהסכם לפני החתימה.

הערך המרכזי של יועץ פרטי לזוגות צעירים הוא ניהול הסיכונים לאורך חיי המשכנתא, ולא רק השגת ריבית נמוכה ביום
החתימה. הוא יבחן את תמונת המצב המשפחתית הרחבה, יבדוק הלוואות חיצוניות, ביטוחים, קרנות קיימות ותוכניות

עתידיות, ויבנה תוכנית שמסתכלת שנים קדימה.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה משתלם

שאלת כמה עולה ייעוץ משכנתאות תלויה משכנתא חוץ בנקאית למסורבים בהיקף ההלוואה, במורכבות העסקה ובאופי
השירות. לרוב מדובר באלפי שקלים בודדים, סכום שלעתים מוחזר בתוך חודשים בודדים דרך חיסכון בריביות או במבנה

נכון יותר של המשכנתא. עבור משכנתא של מיליוני שקלים, הבדל של כמה עשיריות אחוז במסלולים המרכזיים שווה פי
כמה מעלות הייעוץ.

מעבר לחיסכון הכספי, יש גם ערך לניהול הזמן, להפחתת טעויות טכניות ולהכנה מקצועית לקראת הפגישות עם
הבנקים. זוגות צעירים עמוסים בעבודה, בלימודים ובהקמת משפחה, ולכן מיקור חוץ של החלק הטכני והאסטרטגי לניסיון

https://gilfinance.co/he/blog/improve-credit-score-bdi


מקצועי מהווה לעתים השקעה משתלמת מאוד.

עלויות נלוות ומשמעויות נסתרות במשכנתא

שמאות, פתיחת תיק ועלויות נלוות משכנתא

בנוסף לריביות ולמסלולים קיימות עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( שאסור להתעלם מהן. הבנק מחייב
בדרך כלל תשלום עמלת פתיחת תיק, נוסף לעלות עבודה של שמאי מקרקעין למשכנתא המאשר שהשווי של הנכס

מתאים לגובה ההלוואה המבוקשת. יש לקחת בחשבון גם עלויות עורך דין, רישום בטאבו או במנהל, ייפוי כוח ונוטריונים.

זוגות צעירים נוטים לעתים למתוח את ההון העצמי עד הקצה לצורך הרכישה, ומתעלמים מהוצאות אלה. תכנון נכון כולל
שמירה על כרית נזילות שתכסה את כל העלויות הנלוות בלי להכניס אתכם למינוס מיד לאחר קבלת המפתח.

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה

הבנק מחייב את הלווים לבצע ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה. מטרת ביטוח החיים היא לוודא שגם במקרה של
אירוע קיצון, המשכנתא תסולק ולא תיפול כנטל על בני המשפחה. זוגות צעירים נוטים לקבל את הצעת הביטוח

הראשונה של הבנק, אך פעמים רבות ניתן להשיג פוליסה טובה וזולה יותר בשוק החופשי, ולהסב אותה לטובת הבנק
בהרחבת כיסוי המשפחה.

נהוג לבחור כיסוי התואם את גובה המשכנתא, אבל במקרים מסוימים כדאי לשקול כיסוי גבוה יותר בהתחשב בצרכי
המשפחה, הכנסות והתחייבויות נוספות. יועץ מנוסה יבחן את שילוב הביטוחים כחלק מתכנון הסיכון הכולל של

המשפחה, ולא רק כדרישה טכנית של הבנק.

מחזור משכנתא: כלי קריטי לניהול חוב ארוך טווח

מתי כדאי לבצע מחזור משכנתא

מחזור משכנתא הוא למעשה נטילת משכנתא חדשה לצורך סילוק המשכנתא הקיימת, לרוב בתנאים טובים יותר או
במבנה מסלולים מתאים יותר לשלב החיים הנוכחי. שינוי ברמת הריבית במשק, עלייה משמעותית בשכר, קבלת ירושה

או שינוי בצרכי המשפחה הם טריגרים נפוצים לבדיקה מחודשת של ההלוואה.

זוג צעיר שלקח משכנתא בריבית גבוהה יחסית בתחילת דרכו, יכול לאחר מספר שנים למצוא את עצמו במצב שבו מחזור
נכון מקצר את תקופת ההלוואה או מפחית את ההחזר החודשי בלי להגדיל את הסיכון. התנאי הוא ניתוח מקצועי של

התיק והבנה מלאה של כל העלויות המעורבות.

קנסות פירעון מוקדם ושיקולי כדאיות

במסלולי ריבית קבועה עלולים להיות קנסות פירעון מוקדם, הנקראים גם עמלת היוון. עמלה זו נוצרת כאשר הריבית
בשוק ירדה ביחס לריבית שנקבעה לכם, והבנק מבקש לפצות את עצמו על אובדן הרווח העתידי. בבואכם לשקול מחזור

משכנתא, חובה לבצע חישוב מלא הכולל את העמלה, עלויות פתיחת תיק מחדש, שמאות אם נדרשת ורישום מחדש של
השעבוד.

כדאיות המחזור נבחנת לפי סך החיסכון בריביות לאורך חיי המשכנתא החדשה לעומת סך כל העלויות המיידיות. לעתים
גם מחזור חלקי, במסלולים מסוימים בלבד, יכול ליצור שיפור משמעותי בלי להפעיל עמלות כבדות מדי.

מחשבון משכנתא אונליין ככלי עבודה לזוגות צעירים

שימוש נכון במחשבון משכנתא



שימוש במחשבון משכנתא אונליין מאפשר לזוגות צעירים לבצע סימולציות רבות במהירות: שינוי אחוז מימון, תקופת
הלוואה, מסלולי ריבית ושילוב ביניהם. המחשבונים הפשוטים מחשבים לרוב החזר חודשי בלבד לפי סכום, ריבית ותקופה,

בעוד מחשבונים מתקדמים מציגים גם לוחות סילוקין מפורטים, התפלגות קרן וריבית ותרחישים לשינויים עתידיים.

המטרה אינה להפוך אתכם ליועצי משכנתאות, אלא לאפשר לכם להבין את סדרי הגודל ולהגיע לפגישות עם הבנקים
ועם היועצים מצוידים בשאלות הנכונות. שילוב בין מחשבון אונליין לבין ליווי מקצועי מעלה משמעותית את איכות קבלת

ההחלטות.

טעויות נפוצות של זוגות צעירים בקבלת משכנתא
התמקדות רק בגובה ההחזר החודשי הנוכחי, בלי להתייחס לסך הריבית שישולמו לאורך כל חיי ההלוואה.

בחירה באחוז מימון מקסימלי ללא שמירה על כרית ביטחון נזילה להוצאות בלתי צפויות.

התעלמות מסוגיות כמו עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, ביטוחים, רישום ושיפוצים ראשוניים
בדירה.

חתימה על מסלול יחיד דומיננטי במקום בניית תמהיל משכנתא מאוזן בין קל"צ, פריים ומסלולים צמודי מדד.

ויתור על השוואת ריביות בין בנקים והסתפקות בהצעה של הבנק שבו מתנהל החשבון.

אי התייעצות עם יועץ משכנתאות פרטי לפני חתימה על הסכמים מחייבים.

איך לחבר את הכול לאסטרטגיה אחת חכמה
משכנתא לזוגות צעירים איננה רק שאלה של "כמה אשלם בחודש", אלא פרויקט פיננסי רב-שנתי שכולל תכנון תזרים,

ניהול סיכונים, בחירת מסלולי ריבית ויצירת גמישות לעתיד. שילוב נכון בין הטבות מדינה, תחרות בין בנקים ושימוש
בשירותי ייעוץ משכנתאות מקצועי מאפשר לכם להפוך את אחת ההתחייבויות הגדולות בחייכם להחלטה מחושבת

ומנוהלת.

הדרך החכמה מתחילה באיסוף נתונים וביצוע בדיקת זכאות למשכנתא, ממשיכה בהשוואת הצעות בין בנק מזרחי
טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ובנקים נוספים, ומסתיימת בבניית תמהיל מדויק שעובר

בדיקה תקופתית לאורך השנים לצורך התאמות ומחזור משכנתא בזמן הנכון.

כשמסתכלים על המשכנתא ככלי ניהולי ולא כעול, אפשר לתכנן בית ראשון מתוך יציבות כלכלית וביטחון, ולהפוך את
ההתחייבות הגדולה הזו למנוע צמיחה ולא למקור לחץ מתמשך.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he


ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


