
בין ריבית משכנתא קבועה לריבית משתנה אין תשובה אחת שנכונה לכולם. ההחלטה הנכונה תלויה ביציבות ההכנסה,
בגובה ההחזר שאפשר לספוג אם הריבית תעלה, במשך השנים שמתכננים להחזיק את ההלוואה ובשאלה אם צפוי
מחזור משכנתא בעתיד. בתקופה תנודתית, כשבנק ישראל משנה כיוון והשוק מגיב מהר, הבחירה במסלול לא צריכה

להתבסס על תחושת בטן אלא על מספרים, תרחישים ומשמעת פיננסית.

מי שלוקח משכנתא לדירה ראשונה, משכנתא לדירה שנייה או משכנתא לרכישה מקבלן, מגלה מהר שהוויכוח בין קבועה
למשתנה הוא בעצם ויכוח על סיכון. ריבית קבועה קונה שקט, ריבית משתנה קונה גמישות ולעיתים מחיר פתיחה נמוך

יותר. השאלה אינה רק מה הריבית היום, אלא מה יקרה להחזר החודשי אם התנאים ישתנו בעוד שנה, שלוש או חמש.

ריבית משכנתא קבועה או משתנה: ההבדל האמיתי בכיס
ריבית קבועה היא מסלול שבו שיעור הריבית נשאר קבוע לאורך כל התקופה, או לכל הפחות לאורך תקופת המסלול
שנקבעה מראש. במסלול כזה הלווה יודע מראש איך תיראה הריבית, ולכן קל יותר לבנות תקציב משפחתי. כאשר מדובר

בקבועה לא צמודה, גם ההחזר עצמו יציב יחסית, ללא השפעה של מדד המחירים לצרכן.

ריבית משתנה, לעומת זאת, מתעדכנת במועדים קבועים, למשל כל שנה, כל שנתיים, כל חמש שנים או בהתאם לפריים.
היתרון הוא שבנקודת הכניסה היא עשויה להיות זולה יותר. החיסרון ברור: אם הריבית במשק עולה, ההחזר החודשי יכול
לקפוץ במאות שקלים ואף יותר. בהלוואה של מיליון ש"ח ל-25 שנה, עלייה של 1% בריבית יכולה לייצר פער מצטבר של

עשרות ואף יותר ממאה אלף ש"ח לאורך חיי ההלוואה, תלוי במסלול ובקצב הפירעון.

תמהיל משכנתא מומלץ כמעט אף פעם לא בנוי רק ממסלול אחד. ברוב המקרים משלבים בין קבועה למשתנה כדי לאזן
בין יציבות לעלות. כאן נכנס הערך של השוואת ריביות משכנתא אמיתית, כזו שבודקת לא רק את מספר הפתיחה אלא גם

את רגישות התמהיל לשינויים עתידיים.

מתי ריבית משכנתא קבועה מתאימה יותר
קבועה מתאימה במיוחד למשפחות שלא רוצות הפתעות. אם יש משכורת יציבה אך מרווח נשימה קטן, עדיף לעיתים
לשלם מעט יותר היום כדי לא להסתכן בהחזר גבוה מחר. זה נפוץ אצל זוגות צעירים עם ילדים קטנים, אצל מי שכבר

מחזיר הלוואות נוספות, או אצל מי שמתכנן הוצאות כבדות בשנים הקרובות כמו גנים פרטיים, רכב או שיפוץ.

גם כשיש חשש שהריבית במשק תישאר גבוהה לאורך זמן, או תעלה שוב, קבועה מייצרת עוגן. היא אינה זולה תמיד, אבל
היא מגינה על התזרים. עבור לקוחות שמבקשים הקטנת החזר חודשי בטווח קצר, צריך להיזהר: מסלול קבוע קצר עלול
להעלות את ההחזר, בעוד קבוע ארוך ייתן יציבות אבל במחיר ריבית כוללת גבוהה יותר. לכן בודקים גם את תקופת

ההלוואה ולא רק את סוג הריבית.

יש עוד נקודה שרבים מפספסים. במסלולים קבועים מסוימים עלולה להיות עמלת פירעון מוקדם אם הריבית במשק תרד
ותרצו לבצע מיחזור משכנתא. לכן קבועה מתאימה יותר למי שסביר שיישאר במסלול לאורך זמן, או לפחות מודע לעלות

היציאה האפשרית.

מתי מסלול משתנה דווקא יכול להיות נכון
ריבית משתנה מתאימה יותר ללווים שיודעים לנהל סיכון. למשל, משפחה עם הכנסה גבוהה ויציבה, עם יכולת לספוג
עלייה של 500 עד 1,500 ש"ח בחודש בלי להיכנס ללחץ, יכולה לשלב רכיב משתנה וליהנות מריבית פתיחה נמוכה יותר.
גם מי שמתכנן לפרוע חלק מהמשכנתא בתוך כמה שנים, ממכירת נכס, קרן השתלמות או ירושה צפויה, עשוי להרוויח

ממסלול משתנה עם פחות מגבלות יציאה.

במשכנתא לעצמאים התמונה מורכבת יותר. עצמאי עם הכנסה חזקה אך תנודתית צריך לבדוק לא רק ממוצע שנתי אלא
את חודשי השפל. אם יש חודשים חלשים, מסלול משתנה אגרסיבי עלול להפוך לחץ זמני לבעיה כרונית. במקרים כאלה



ייעוץ משכנתאות פרטי בוחן את כל השנה העסקית ולא רק את תלושי המס והדוחות לבנק.

גם במסלולי פריים, שנחשבים משתנים, יש יתרון של גמישות ופירעון מוקדם פשוט יחסית. מצד שני, הם הראשונים להגיב
לשינויי ריבית. מי שבונה על פריים צריך לשאול את עצמו מה יקרה אם הריבית תעלה בעוד 1% או 2%, ולא רק אם

ההחזר הנוכחי נראה נוח.

איך בונים החלטה נכונה בתקופה תנודתית
הדרך הנכונה לבחור בין קבועה למשתנה היא לבנות שלושה תרחישים: מצב בסיס, מצב עליית ריבית ומצב ירידת ריבית.
לא מספיק להפעיל מחשבון משכנתא פעם אחת. צריך לראות מה קורה להחזר, ליחס ההחזר מההכנסה ולעלות הכוללת

של ההלוואה בכל תרחיש.

מחשבים מהו ההחזר החודשי הנוח, לא המקסימלי שהבנק מוכן לאשר.1. 

בודקים כמה יעלה ההחזר אם הריבית תעלה ב-1% וב-2.2%. 

מחליטים מראש אם צפוי מחזור משכנתא בתוך 3 עד 7 שנים.3. 

בוחנים אם יש מקורות כסף עתידיים שיאפשרו פירעון חלקי.4. 

אם העלייה בתרחיש הסביר שוברת את התקציב, זו נורת אזהרה ברורה. יועץ משכנתאות מנוסה לא מחפש רק אישור
עקרוני למשכנתא, אלא בודק אם התמהיל ישרוד את החיים עצמם. זה נכון גם למי שמחפש יועץ משכנתאות במרכז, יועץ
משכנתאות בראשון לציון, יועץ משכנתאות ברחובות או יועץ משכנתאות בנס ציונה. הקרבה הגיאוגרפית נוחה, אבל

היכולת לנתח סיכון חשובה יותר מהכול.

השוואת ריביות משכנתא: לא להסתנוור מהריבית ההתחלתית
לווים רבים מתמקדים בשאלה מי נתן את הריבית הנמוכה ביותר, אבל זו רק חצי מהתמונה. בהשוואת ריביות משכנתא
צריך לבדוק את המסלול המדויק, את תקופת ההלוואה, את ההצמדה, את גמישות הפירעון המוקדם ואת החלוקה בין

המסלולים. הצעה שנראית זולה יותר ביום החתימה עלולה להיות יקרה יותר אחרי עדכון ראשון של הריבית.

מאפיין ריבית קבועה ריבית משתנה ודאות בהחזר גבוהה, במיוחד בקבועה לא צמודה נמוכה יותר, תלויה בעדכוני ריבית
ריבית פתיחה לרוב גבוהה יותר לרוב נמוכה יותר התאמה לפירעון מוקדם לעיתים כרוכה בעמלת פירעון לעיתים גמישה

יותר רגישות לשינויי שוק נמוכה גבוהה

בפועל, בנקים מציגים פעמים רבות תמהיל שנראה נוח בהתחלה כדי לעמוד ביעד החזר חודשי. לפעמים זה אומר משקל
גבוה מדי למסלולים משתנים. כאן ייעוץ משכנתאות איכותי יכול לחשוף אם ההחזר הנמוך הוא פתרון אמיתי או דחיית

כאב לעוד שנתיים.

מחזור משכנתא, הורדת החזר משכנתא וכדאיות מחזור משכנתא
מי שכבר לקח הלוואה לא חייב להישאר עם החלטה ישנה לנצח. מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא, הוא כלי משמעותי
כשמבנה הריבית הקיים כבר לא מתאים למציאות. לפעמים המטרה היא הורדת החזר מחשבון משכנתא משכנתא,

לפעמים קיצור תקופה, ולפעמים מעבר מתמהיל מסוכן לתמהיל יציב יותר.

כדאיות מחזור משכנתא נבחנת לפי שלושה דברים: פער הריביות בין ההלוואה הישנה לחדשה, העלויות הנלוות כמו
עמלת פירעון ופתיחת תיק, והזמן שנותר למשכנתא. אם נשארו עוד 20 שנה והפער בריבית משמעותי, גם חיסכון של

0.5% עד 1% יכול להיות שווה הרבה כסף. אם נשארו רק כמה שנים, לא תמיד יש היגיון לבצע מהלך כזה.

יש גם מקרים שבהם מחזור לא נועד לחסוך אלא להציל תזרים. משפחה שההחזר שלה זינק יכולה לבצע פריסה מחדש
לצורך הקטנת החזר חודשי. זה פתרון לגיטימי, אבל חשוב להבין שהוא עלול להגדיל את העלות הכוללת. במקביל, אם יש
חובות יקרים בכרטיסי אשראי או הלוואות צרכניות, לפעמים בוחנים איחוד הלוואות או איחוד הלוואות למשכנתא, ולעיתים
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גם הלוואה לסגירת חובות באמצעות הלוואה כנגד נכס. זה דורש בדיקה זהירה, כי העברת חוב קצר ויקר למשכנתא
ארוכה יכולה להקל מידית אך לייקר את העלות הכוללת לאורך זמן.

מתי צריך יועץ משכנתאות, וכמה עולה יועץ משכנתאות
לא כל לווה חייב יועץ, אבל יש מצבים שבהם הליווי המקצועי מחזיר את עצמו בגדול. כשיש הכנסה מורכבת, עסקה
מקבלן, אחוז מימון גבוה, כוונה למחזר בעתיד או התלבטות אמיתית בין קבועה למשתנה, יועץ משכנתאות יכול לחסוך
טעויות יקרות. יועץ משכנתאות מומלץ לא נמדד רק ביכולת להשיג ריבית טובה, אלא ביכולת לבנות תמהיל שמתאים

לחיים של הלקוח.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי הטווח משתנה לפי מורכבות התיק, היקף הליווי והניסיון של בעל המקצוע.
בתיקים פשוטים אפשר לראות מחירים של כמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים, כולל מסורבי משכנתא, משכנתא
לעצמאים או בנייה של פתרונות למסורבי בנקים, המחיר עשוי להיות גבוה יותר. השאלה הנכונה היא לא רק העלות, אלא

כמה כסף, זמן וטעויות זה חוסך.

ייעוץ משכנתאות פרטי רלוונטי במיוחד כאשר הלקוח צריך מישהו שייצג את האינטרס שלו בלבד. זה נכון גם עבור מי
שמחפש משכנתא עם BDI שלילי, שיפור דירוג אשראי, או מסלול מתאים לאחר תקופה של הבראה כלכלית למשפחות.
במקרים כאלה המשכנתא היא לא רק מוצר בנקאי אלא חלק מתכנון כלכלי למשפחה ולעיתים גם מייעוץ פיננסי

למשפחות רחב יותר.

מקרים מיוחדים שבהם הבחירה בין קבועה למשתנה רגישה במיוחד
יש תיקים שבהם ההחלטה על סוג הריבית משמעותית עוד יותר. במשכנתא מחיר למשתכן, למשל, לווים רבים רוצים
לשמור על החזר נמוך עד קבלת הדירה. במשכנתא לרכישה מקבלן יש לעיתים תקופת ביניים שבה התשלומים מפוצלים,
וזה משנה את מבנה הסיכון. משכנתא לדירה שנייה מושפעת גם ממיסוי, מהון עצמי ומיכולת ההחזר הכוללת של משק

הבית.

אצל מסורבי משכנתא, או מי שמוגדרים מסורבי בנקים, צריך קודם לפתור את שורש הבעיה: היסטוריית אשראי, החזר
חודשי גבוה מדי, התחייבויות קיימות או חוסר התאמה בין הכנסה למסמכים. רק אחר כך בוחרים בין קבועה למשתנה. מי
שנמצא במצב של משכנתא למסורבים לא צריך לרוץ למסלול זול למראית עין, כי כל עלייה עתידית עלולה לפגוע גם

באישור וגם בעמידה בהחזר.

גם בגיל מבוגר השיקולים שונים. משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים בנויות סביב צרכים
אחרים לגמרי, כמו הכנסה קבועה מפנסיה, שמירה על תזרים וצריכת הון מהנכס. שם לעיתים דווקא יציבות לחץ כדי לקבל
מידע תהיה חשובה יותר מהשגת ריבית פתיחה נמוכה. מי שמכיר את התחום, כמו גיל פיננסים ובעלי מקצוע דומים בשוק,

יודע שהמסלול הנכון בגילים האלה צריך להתחשב באופק החיים, בצרכים המשפחתיים ובאפשרויות הירושה.

שאלות נפוצות

האם בתקופה של ריבית גבוהה עדיף תמיד לקחת ריבית קבועה?

לא תמיד. אם לוקחים ריבית קבועה בשיא השוק, ייתכן שתשלמו מחיר גבוה לאורך זמן, במיוחד אם הריבית תרד בהמשך.
מצד שני, אם אין יכולת לספוג תנודתיות בהחזר, קבועה יכולה להיות הבחירה הבטוחה יותר גם במחיר פתיחה יקר יותר.

איך יודעים אם ההחזר החודשי באמת מתאים לי?

הכלל הנכון הוא לבדוק לא רק מה הבנק מאשר אלא מה נשאר לכם אחרי כל ההוצאות הקבועות. כדאי לחשב תרחיש
שבו ההחזר עולה ב-10% עד 20% ולראות אם עדיין אפשר לחיות בנוחות סבירה. אם לא, התמהיל אגרסיבי מדי.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור מסלול?
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מחשבון משכנתא הוא כלי פתיחה טוב, אבל הוא לא מספיק לבדו. הוא לא תמיד משקף עמלת פירעון, שינויים בתמהיל,
הצמדה למדד או את התנהגות הריבית בעתיד. הוא עוזר להבין סדרי גודל, לא לקבל החלטה סופית.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק כשיש ירידה בריביות, שינוי בהכנסה, קושי לעמוד בהחזר או רצון לשנות את מבנה הסיכון של ההלוואה. גם
אם אין כוונה לבצע מיד, בדיקה אחת לשנה או אחרי שינוי מהותי בשוק יכולה לגלות הזדמנות טובה.

האם אישור עקרוני למשכנתא אומר שהתמהיל שקיבלתי טוב?

לא. אישור עקרוני למשכנתא אומר שהבנק מוכן עקרונית לדון בעסקה לפי הנתונים שמסרתם. הוא לא מבטיח שהתמהיל
מיטבי, שהריבית תישאר זהה עד החתימה, או שהמסלול מתאים לצרכים שלכם.

מה עושים אם הבנק דחה את הבקשה בגלל נתוני אשראי חלשים?

קודם מאתרים את הסיבה המדויקת לדחייה. לפעמים צריך שיפור דירוג אשראי, סגירת התחייבויות קצרות, הסדרת
חריגות או בנייה מחדש של הבקשה. רק אחרי ניקוי התיק אפשר לבחון מחדש איזה מסלול ריבית מתאים ומהו הסיכוי

לאישור.

הבחירה בין ריבית משכנתא קבועה או משתנה לא נמדדת בשאלה מי נתן את ההצעה הכי נוצצת, אלא בשאלה איזה
מסלול ישרת אתכם גם כשהשוק יזוז. כשבונים תמהיל לפי תזרים, סיכון ויעדים עתידיים, מקבלים החלטה רגועה יותר
וחכמה יותר. אם אתם לפני לקיחת משכנתא, מחזור משכנתא או בדיקה של הורדת החזר משכנתא, שווה לעצור, להריץ

כמה תרחישים ולהתייעץ עם איש מקצוע לפני שחותמים.

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

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

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