
כדי להבין אם הצעת המשכנתא שקיבלתם טובה, לא מספיק להסתכל רק על המספר שמופיע בשורה של הריבית. צריך
לבדוק את הריבית הממוצעת בשוק, להשוות אותה למסלולים דומים, להבין את מבנה ההחזר החודשי ולבחון אם התנאים
מתאימים לפרופיל הפיננסי שלכם. ריבית משכנתא ממוצעת היא נקודת פתיחה מצוינת, אבל היא אף פעם לא התשובה
המלאה, כי אותה ריבית יכולה להיות מצוינת ללווה אחד ופחות טובה לאחר. מי שמבין איך הבנקים מתמחרים סיכון, ואיך

תמהיל ההלוואה בנוי, יודע לחסוך עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך השנים.

מה באמת אומרת ריבית משכנתא ממוצעת בישראל
ריבית משכנתא ממוצעת בישראל היא ממוצע של הצעות או ביצועים בפועל במסלולי משכנתא שונים, לתקופות שונות
ובפרופילים שונים של לווים. לכן, כשאתם שומעים שמסלול מסוים "נסגר סביב 4% עד 5%", צריך להבין אם מדובר
במסלול קבוע לא צמוד, במסלול צמוד מדד, במסלול משתנה כל חמש, או במסלול צמוד ריבית פריים. כל אחד מהם

מתנהג אחרת, מושפע אחרת מהמשק, ונושא סיכונים אחרים.

הטעות הנפוצה ביותר היא להשוות בין שתי הצעות רק לפי הריבית הנומינלית. לדוגמה, הצעה של 4.6% בקבועה לא
צמודה יכולה להיות טובה יותר מהצעה של 3.2% במסלול צמוד מדד, אם סביבת האינפלציה גבוהה. באותה מידה, תמהיל
שכולל שליש פריים, שליש קבועה לא צמודה ושליש משתנה יכול להיראות זול בתחילת הדרך, אבל להיות יקר יותר בעוד

חמש או שבע שנים.

בישראל, פערי התמחור בין בנק לבנק יכולים להיות גדולים מאוד, גם כאשר מדובר באותו לקוח בדיוק. זו הסיבה שלא
בודקים רק "כמה הריבית", אלא גם מהו סוג ההצמדה, האם יש תחנות יציאה, מה גובה הקנסות האפשריים, ומהו ההחזר

המייצג לאורך זמן.

איך לבדוק אם ריבית משכנתא שקיבלתם באמת טובה
הבדיקה הנכונה מתחילה מהשוואה למסלולים דומים בלבד. אם קיבלתם הצעה ל-25 שנה עם חלק משמעותי בקבועה
לא צמודה, אתם צריכים להשוות אותה להצעות זהות או כמעט זהות, ולא להצעה אחרת שבה משקל גבוה יותר
במסלולים משתנים. מעבר לכך, יש חשיבות למצב האישי שלכם: גובה ההכנסה, אחוז המימון, הון עצמי למשכנתא,

היסטוריית אשראי, יציבות תעסוקתית וסוג הנכס.

למשל, זוג שרוכש דירה ראשונה עם 40% הון עצמי למשכנתא ומשכורת יציבה של 24 אלף ש"ח נטו, יקבל בדרך כלל
תנאים טובים יותר ממשפחה שמבקשת מימון גבוה, עם הכנסות תנודתיות או התחייבויות קיימות. גם דירוג אשראי
משפיע ישירות על ההצעה. בנק שרואה עמידה מסודרת בהחזרים, מסגרות אשראי מנוהלות נכון ומינימום חריגות, יתמחר

את הסיכון נמוך יותר.

כך נכון לבדוק הצעה:

משווים כל מסלול למסלול זהה מבנקים אחרים, כולל תקופה והצמדה.1. 

בודקים את ההחזר החודשי בתחילת הדרך וגם בתרחיש של עליית ריבית או מדד.2. 

מסתכלים על העלות הכוללת לכל אורך חיי ההלוואה, לא רק על השנה הראשונה.3. 

בודקים אם יש עמלת פירעון מוקדם, גמישות למחזור עתידי ואפשרות לשינויים.4. 

אם קיבלתם הצעה שנשמעת "נמוכה במיוחד", זה הזמן לקרוא את האותיות הקטנות. לפעמים הריבית נראית מצוינת,
אבל חלק גדול מהמשכנתא יושב במסלול שעשוי להתייקר משמעותית בהמשך.

מה משפיע על ריבית משכנתא יותר מכל דבר אחר



הבנקים קובעים ריבית משכנתא לפי שילוב של גורמי שוק וגורמי לקוח. מצד השוק, סביבת הריבית של בנק ישראל, עלות
גיוס הכסף לבנקים ורמת התחרות משפיעות על כל ההצעות. מצד הלקוח, אחוז המימון, גובה ההכנסה, גיל הלווים, סוג

הנכס ומצב האשראי משנים את התמחור בפועל.

אחוז המימון הוא אחד המשתנים הדרמטיים ביותר. מי שמבקש 45% מימון יקבל לרוב תנאים טובים יותר ממי שמבקש
70% מימון. הסיבה פשוטה: מבחינת הבנק, הסיכון נמוך יותר. גם סוג העסקה משנה. משכנתא לדירה שניה עשויה להיות

יקרה יותר ממשכנתא לדירה יחידה, בין היתר בגלל מגבלות רגולטוריות ושיקולי סיכון.

יש גם מקרים מיוחדים. לקוח שזקוק ל- משכנתא למסורבים או פונה למסלול של משכנתא חוץ בנקאית עשוי לקבל ריבית
גבוהה יותר, אבל לפעמים זו עדיין עסקה נכונה אם האלטרנטיבה היא הלוואות יקרות יותר או עסקה שמתפוצצת.
במקרים כאלה חייבים לבדוק את כל התמונה, כולל אפשרות ל- איחוד הלוואות או אפילו איחוד הלוואות ללא נכס כפתרון

ביניים, אם כי לרוב העלויות שם גבוהות יותר ממשכנתא רגילה.

תמהיל משכנתא, ריבית פריים וההשפעה על ההצעה
רוב האנשים לא לוקחים "ריבית אחת", אלא תמהיל של כמה מסלולים. תמהיל משכנתא הוא החלוקה בין המסלולים
השונים, והוא קובע לא פחות מהריבית עצמה כמה תשלמו. זו נקודה קריטית, כי גם הצעה שנראית אטרקטיבית יכולה

להיות חלשה אם התמהיל לא מתאים ליכולת ההחזר או לרמת הסיכון שאתם מוכנים לשאת.

מסלול פריים, למשל, נחשב גמיש יחסית ולרוב ללא עמלת פירעון מוקדם, אבל הוא מושפע ישירות משינויים בריבית בנק
ישראל. מסלול קבוע לא צמוד מספק ודאות גבוהה, אבל בדרך כלל יהיה יקר יותר בתחילת הדרך. מסלול צמוד מדד עשוי

להתחיל בריבית נמוכה יותר, אך ההצמדה למדד עלולה לייקר גם את הקרן וגם את ההחזר.

יש גם עסקאות שבהן נכנסים רכיבים נוספים. מי שקונה דירה מקבלן צריך להתייחס ל- מדד תשומות הבניה, שיכול
להשפיע מאוד על עלות הרכישה לפני שהמשכנתא בכלל נמשכת במלואה. מי שמוכר נכס אחד וקונה אחר במקביל עשוי
לשקול הלוואת גישור. מי שמעוניין להשתמש בנכס קיים לצרכים אחרים בודק לעיתים משכנתא לכל מטרה. כל אחד

מהמקרים האלה דורש התאמה אחרת של התמהיל.

השוואה מהירה בין סוגי ריבית משכנתא נפוצים
הטבלה הבאה לא מחליפה בדיקה פרטנית, אבל היא עוזרת להבין מה בודקים בכל מסלול כשמשווים הצעה מול ריבית

משכנתא ממוצעת בשוק.

סוג המסלול יתרון מרכזי סיכון מרכזי למי זה עשוי להתאים פריים גמישות, לרוב ללא קנס פירעון מוקדם עלייה חדה
בהחזר כשסביבת הריבית עולה לווים עם מרווח נשימה חודשי ויכולת לספוג תנודתיות קבועה לא צמודה ודאות מלאה

בהחזר ובקרן ריבית התחלתית גבוהה יחסית, קנס אפשרי בעת פירעון משפחות שמעדיפות יציבות ותכנון תקציבי
משתנה צמודה ריבית התחלתית נמוכה יותר חשיפה למדד ולשינוי ריבית בתחנות לווים שמתכננים לפרוע או למחזר

בטווח בינוני משתנה לא צמודה אין חשיפה למדד הריבית יכולה להתעדכן כל כמה שנים מי שמחפש איזון בין ודאות
חלקית לעלות התחלתית

מתי כדאי לערב יועץ משכנתאות, ומתי אפשר להסתדר לבד
אפשר לקחת משכנתא לבד, במיוחד בעסקאות פשוטות יחסית שבהן יש הכנסה חזקה, אחוז מימון נמוך וזמן להשוות
הצעות. ועדיין, בהרבה מקרים יועץ משכנתאות חוסך יותר מהעלות שלו, בעיקר כשהתיק מורכב, כשהבנק דוחה חלק

מהבקשות, או כשצריך לנהל משא ומתן נכון על כמה מסלולים במקביל.

ייעוץ משכנתאות איכותי כולל לא רק איסוף הצעות, אלא גם בניית אסטרטגיה. מחשבון משכנתא יועץ טוב יבדוק כמה
משכנתא אפשר לקחת בלי לחנוק את משק הבית, מהו תמהיל נכון, באילו בנקים יש סיכוי גבוה יותר לאישור, והאם יש
צורך בהכנת מסמכים מחדש. לקוח שמברר "יועץ משכנתאות מומלץ" או "יועץ משכנתאות פרטי" צריך לבדוק ניסיון

מוכח, שקיפות בשכר הטרחה והבנה אמיתית בתיקים דומים לשלו.
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השאלה "כמה עולה יועץ משכנתאות" עולה כמעט בכל פגישה ראשונה. בשוק הישראלי טווח המחירים משתנה לפי
מורכבות התיק, ולעיתים נע בין כמה אלפי שקלים לתיק פשוט ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים, עסקאות

חריגות או שילוב של מחזור, רכישה ומכירה. לא בוחרים רק לפי המחיר. בוחרים לפי ערך.

בדיקות שחייבים לעשות לפני חתימה על הצעה
לפני שחותמים, צריך לבצע כמה בדיקות שהמון לווים מדלגים עליהן. ראשית, חשוב לקבל אישור עקרוני למשכנתא מכמה
גופים, ולא להסתמך רק על שיחה עם בנקאי. שנית, רצוי לבצע בדיקת דירוג אשראי כדי להבין איך אתם נראים בעיני
המערכת הפיננסית. אם מזהים בעיה, לפעמים אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי עוד לפני שלב המשא ומתן ולקבל תנאים

טובים יותר.

בנוסף, כדאי לבדוק את העלויות הנלוות. ביטוח משכנתא, שמורכב בדרך כלל מביטוח חיים וביטוח מבנה, משפיע על העלות
החודשית הכוללת. גם שמאות, פתיחת תיק, רישומים משפטיים ולעיתים גרירת ערבויות או מסמכים, נכנסים לחישוב. מי
שמשתמש ב- מחשבון משכנתא צריך לזכור שהוא נותן אומדן, לא תשובה סופית, ובוודאי לא מחליף ניתוח של מסלולים.
אותו דבר נכון לגבי כמה משכנתא אפשר לקחת, כי החישוב הבנקאי נשען לא רק על שכר, אלא גם על הוצאות, התחייבויות,

גיל ויציבות.

לבקש הצעה כתובה ומפורטת מכל בנק, לא רק מספר בעל פה.

לבדוק מה ההחזר בתרחיש של עליית ריבית של 1% עד 2%.

להכניס לחישוב גם ביטוחים, עמלות ועלויות נלוות.

לבדוק אם יש היגיון עתידי בגרירת משכנתא או במחזור.

מתי מחזור משכנתא יכול להפוך הצעה בינונית לעסקה טובה
גם אם כבר חתמתם, הסיפור לא נגמר. מחזור משכנתא הוא כלי מרכזי ללווים שרוצים לשפר תנאים, להקטין החזר, לשנות
תמהיל או לקצר תקופה. לפעמים משכנתא שנלקחה בתקופה של ריביות גבוהות הופכת כעבור שנתיים או שלוש ליקרה

יחסית לשוק, ואז בדיקה עם מחשבון מחזור משכנתא יכולה להראות פוטנציאל חיסכון משמעותי.

עם זאת, מחזור לא עושים אוטומטית. צריך לבדוק קנסות פירעון, עלויות חדשות, שמאות, ביטוחים ושאלת הרווח האמיתי
נטו. יש מקרים שבהם עדיף להמתין כמה חודשים, ויש מקרים שבהם חיסכון חודשי של 400 עד 800 ש"ח מצדיק פעולה
מהירה. במצבים מסוימים, במיוחד אצל מי שנטל הלוואות נוספות לאורך השנים, אפשר לשלב מחזור עם איחוד הלוואות

כדי לנקות תזרים חודשי ולשפר יציבות.

מי שעובר דירה תוך כדי תקופת המשכנתא, צריך לבדוק גם גרירת משכנתא. לפעמים עדיף לגרור את התנאים הקיימים
לנכס חדש במקום לסגור את ההלוואה ולפתוח אחת חדשה בתנאי שוק פחות טובים.

מקרים מיוחדים שבהם ממוצע השוק פחות רלוונטי
יש מצבים שבהם ריבית משכנתא ממוצעת היא רק רקע, לא כלי החלטה מרכזי. לדוגמה, ב- משכנתא הפוכה לאוכלוסייה
מבוגרת, המטרה לרוב אינה רק להשיג את הריבית הכי נמוכה, אלא להתאים את המוצר לצורך תזרימי, לירושה ולמבנה
הבעלות בנכס. גם ב- משכנתא חוץ בנקאית לפעמים ההשוואה לממוצע הבנקאי אינה הוגנת, כי נקודת המוצא שונה

לחלוטין.

כך גם במקרים של לקוח שנמצא לאחר סירוב, עצמאי עם הכנסות מורכבות, בעל נכס שמעוניין להוציא הון לצרכים
עסקיים, או משפחה שנכנסה לעומס אשראי גבוה. כאן נדרשת הסתכלות רחבה על הסיכון, על משך הפתרון, ועל
האפשרות לשפר תנאים בעתיד. לפעמים מה שנראה "יקר" בטווח הקצר, הוא למעשה גשר נכון להסדרה מחדש של

המצב הפיננסי.



שאלות נפוצות

איך יודעים אם הריבית שקיבלתי טובה ביחס לשוק?

משווים אותה לא להצעות כלליות מהאינטרנט, אלא להצעות דומות במסלול, בתקופה ובאחוז מימון דומים. אם קיבלתם
כמה אישורים עקרוניים מכמה בנקים, תוכלו לראות מהר אם אחת ההצעות תחרותית באמת או רק נראית כך על הנייר.

האם תמיד כדאי לבחור בהחזר החודשי הנמוך ביותר?

לא. החזר חודשי נמוך מדי נובע לא פעם מפריסה ארוכה מאוד או ממשקל גבוה במסלולים משתנים, מה שעלול להגדיל
את העלות הכוללת בעשרות אלפי שקלים. עדיף לבחור החזר שנוח לכם גם היום וגם בתרחיש של עליית ריבית.

מתי כדאי לפנות ליועץ משכנתאות פרטי?

כשיש תיק מורכב, מימון גבוה, הכנסות לא סטנדרטיות, סירוב קודם או רצון לנהל מכרז אמיתי בין כמה בנקים. גם
בעסקאות פשוטות יחסית, יועץ טוב יכול לעזור אם אין לכם זמן או ביטחון לנהל משא ומתן מקצועי.

האם מחשבון משכנתא באמת עוזר לקבל החלטה?

כן, אבל רק ככלי ראשוני. מחשבון משכנתא עוזר להבין סדרי גודל של החזר, רגישות לריבית ותקופות החזר, אך הוא לא
מביא בחשבון את כל ההבדלים בין מסלולים, קנסות, ביטוחים והתאמה אישית.

אפשר לשפר הצעה אחרי שכבר קיבלתי אישור מהבנק?

בהחלט. אישור עקרוני הוא נקודת פתיחה, לא סוף הדרך. במקרים רבים אפשר להשתמש בהצעה מתחרה, לשפר את
מבנה התמהיל, להקטין סיכונים או לקבל מרווח טוב יותר באחד המסלולים.

הדרך הנכונה לבחון הצעת משכנתא היא לא לשאול רק אם המספר נראה נמוך, אלא אם הוא נכון לכם, היום וגם בעוד
כמה שנים. כשבודקים ריבית משכנתא ממוצעת לצד התמהיל, דירוג האשראי, העלות הכוללת והגמישות העתידית,
מקבלים החלטה הרבה יותר https://gilfinance.co/he/blog/family-budget-planning בטוחה. אם יש לכם הצעה ביד

ואתם לא בטוחים איך לקרוא אותה, שווה לעצור, להשוות, ולפעמים גם להתייעץ לפני חתימה.

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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