
המשתנה שהכי מזיז את ההחזר החודשי של רוב המשפחות הוא ריבית משכנתא ממוצעת. כשהריבית עולה, גם פער
של חצי אחוז עלול לתרגם את עצמו לעשרות ואף מאות שקלים בחודש, ובמשכנתאות גדולות גם ליותר מזה. בישראל,
שבה מחירי הדיור גבוהים והלוואות נפרסות ל־20 עד 30 שנה, לריבית יש השפעה ישירה על התקציב המשפחתי, על
היכולת לעמוד בתשלומים, ועל ההחלטה אם לקנות עכשיו, להמתין, או לבצע מחזור משכנתא. מי שמבין איך הריבית

בנויה, מקבל החלטות טובות יותר ולא מסתמך רק על המספר שמופיע בהצעת הבנק.

מהי ריבית משכנתא ממוצעת בישראל, ומה בעצם מסתתר מאחורי המספר
כשמדברים על ריבית משכנתא ממוצעת, לא מדובר במספר אחד קבוע שמתאים לכולם. בפועל, כל משכנתא בנויה
מתמהיל, כלומר שילוב של כמה מסלולים: ריבית קבועה צמודה למדד, ריבית קבועה לא צמודה, ריבית משתנה כל כמה
שנים, ולעיתים גם מסלול המבוסס על ריבית פריים. לכן, הממוצע שמופיע בפרסומים נותן אינדיקציה כללית למצב השוק,
אבל לא מספר בדיוק מה תקבל משפחה עם הכנסה נטו של 22 אלף שקל, הון עצמי של 800 אלף שקל ודירה בשווי 2.6

מיליון.

הבנקים מתמחרים ריבית לפי כמה רכיבים מרכזיים: שיעור המימון, ההכנסה הפנויה של הלווה, היסטוריית האשראי, גיל
הלווים, היציבות התעסוקתית, שווי הנכס, ואפילו סוג העסקה. משכנתא לדירה ראשונה תתומחר לעיתים אחרת לעומת
משכנתא לדירה שניה, ועסקת יד שנייה נבחנת אחרת מעסקת קבלן, שבה גם מדד תשומות הבניה יכול להשפיע על

התמונה הכוללת.

לכן, כשזוג שואל כמה משכנתא אפשר לקחת, התשובה האמיתית אינה רק לפי משכורת. צריך לבחון גם באיזו ריבית
צפויה העסקה להיסגר, כמה מההלוואה יילך למסלולים קבועים, ואיך התשלום ייראה לא רק ביום החתימה אלא גם אם

תהיה עלייה עתידית במסלולים משתנים.

איך ריבית משכנתא משנה בפועל את ההחזר החודשי
ניקח דוגמה פשוטה: הלוואה של 1,000,000 ש"ח ל־25 שנה. אם הריבית הממוצעת האפקטיבית של התמהיל היא סביב
4%, ההחזר החודשי ההתחלתי יהיה שונה משמעותית לעומת תמהיל דומה בריבית 5% או 6%. הפער נראה קטן על

הנייר, אבל לאורך שנים הוא מצטבר לעשרות ואף למאות אלפי שקלים.

יש משפחות שמתמקדות רק בשאלה כמה יצא כל חודש בתחילת הדרך. זו טעות נפוצה. במסלולים צמודי מדד, למשל,
ההחזר יכול לעלות עם הזמן. במסלולים משתנים, אם ריבית הפריים עולה, גם ההחזר יכול לעלות במהירות. לכן צריך
להסתכל על שלושה מספרים במקביל: ההחזר ההתחלתי, ההחזר בתרחיש סביר של עליית ריבית, והעלות הכוללת לכל

התקופה.

סכום ההלוואה תקופה ריבית ממוצעת משוערת החזר חודשי משוער הערה 1,000,000 ש"ח 25 שנה כ־4% כ־5,280 ש"ח
חישוב בקירוב, לא כולל ביטוחים ושינויים עתידיים 1,000,000 ש"ח 25 שנה כ־5% כ־5,850 ש"ח פער של כ־570 ש"ח

בחודש לעומת 4% 1,000,000 ש"ח 25 שנה כ־6% כ־6,440 ש"ח ככל שהריבית עולה, גם העלות הכוללת מזנקת

המספרים כאן הם אומדן לצורך המחשה, אבל הכיוון ברור: שינוי של אחוז אחד בריבית משכנתא יכול להכביד מאוד על
תזרים המשפחה. כשמדובר בהלוואה של 1.5 עד 2 מיליון ש"ח, הפער כבר הופך לדרמטי.

התמהיל קובע לא פחות מהריבית: ריבית פריים, קבועה, משתנה וצמודה
הרבה לווים משווים רק את הריבית שהבנק כתב בשורה הראשונה, אבל מה שקובע באמת הוא תמהיל משכנתא. שני
לווים יכולים לקבל ריבית דומה לכאורה, ובכל זאת לשלם החזר שונה לגמרי בגלל חלוקה שונה בין המסלולים. מסלול
פריים, לדוגמה, נוטה להיות גמיש יותר מבחינת פירעון מוקדם, אך רגיש לשינויים בריבית בנק ישראל. מסלולים קבועים

מספקים יציבות, אבל פעמים רבות נפתחים בריבית גבוהה יותר.



בישראל יש לא מעט מקרים שבהם זוג צעיר לוקח תמהיל אגרסיבי מדי, רק כדי להציג החזר התחלתי נמוך. זה נראה טוב
בטבלת האקסל, אבל אם חלק גדול מהמשכנתא יושב על מסלולים משתנים או צמודים, ההחזר עשוי לעלות בהמשך

בשיעור שכבר מכביד על החיים עצמם, על גנים, רכב, מזון וחיסכון.

בפגישה מקצועית של ייעוץ משכנתאות בוחנים לא רק את המסלול הזול ברגע נתון, אלא גם את רמת הסיכון המתאימה
למשפחה. משפחה שבה אחד מבני הזוג עצמאי, או שיש בה הכנסה תנודתית מבונוסים ועמלות, זקוקה לרוב ליציבות

גבוהה יותר לעומת משפחה עם שתי משכורות קבועות במגזר הציבורי.

מה כדאי לבדוק לפני שסוגרים תמהיל

כמה מההלוואה חשוף לשינויים בריבית משתנה או בריבית פריים.

האם יש הצמדה למדד המחירים לצרכן, ומה ההשפעה שלה לאורך זמן.

האם ההחזר החודשי נשאר סביר גם בתרחיש של עלייה של 1% עד 2% בריבית.

מה גובה עמלת הפירעון המוקדם אם תרצו לבצע מחזור משכנתא בעתיד.
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מה משפיע על הריבית שתקבלו מהבנק או מגוף חוץ בנקאי
הבנק לא קובע ריבית רק לפי מצב השוק. הוא קובע אותה גם לפי הסיכון שהוא רואה בכל תיק. כאן נכנסים לתמונה הון

עצמי למשכנתא, יחס ההחזר, גיל הלווים, שווי הנכס, והנקודה שהרבה ישראלים גילו מאוחר מדי, דירוג אשראי.

בדיקת דירוג אשראי הפכה בשנים האחרונות לכלי משמעותי. לווה עם היסטוריה נקייה, ללא החזרות, ללא חריגות קשות
ועם הכנסות מסודרות, עשוי לקבל תנאים טובים יותר. לעומת זאת, מי שסבל מהחזרים שחזרו, מינוס כרוני או התנהלות

אשראי בעייתית, יכול להיתקל בריבית גבוהה יותר, ולעיתים אפילו בקושי לקבל אישור עקרוני למשכנתא.

זה נכון גם במסלולים ייחודיים יותר, כמו משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית. הפתרונות האלה קיימים,
ולפעמים הם הכרחיים, אבל ברוב המקרים המחיר הכספי שלהם יהיה גבוה יותר. מי שנמצא לפני רכישה ועדיין לא חתם,
כדאי שישקול שיפור דירוג אשראי כמה חודשים מראש, סגירת חריגות, הסדרת הלוואות קטנות ופיזור נכון של מסגרות

האשראי.

גם גובה ההון העצמי משנה מאוד. ככל ששיעור המימון נמוך יותר, הבנק רואה עסקה בטוחה יותר, ולרוב מוכן לדבר על
ריביות טובות יותר. לכן השאלה הון עצמי למשכנתא היא לא רק דרישת רגולציה, אלא גם מנוף מיקוח אמיתי.

מתי יועץ משכנתאות יכול לחסוך כסף, ולא רק זמן
רבים מתלבטים אם לפנות אל יועץ משכנתאות, או להסתובב עצמאית בין הבנקים. אין תשובה אחת שמתאימה לכולם,
אבל בעסקאות מורכבות, יועץ משכנתאות מומלץ יכול לשנות את התוצאה הפיננסית. לא בגלל קסם, אלא כי הוא יודע
לבנות אסטרטגיה, להשוות הצעות בצורה נכונה, ולזהות מתי הבנק נותן ריבית טובה במסלול אחד אבל "מחזיר" את

הפער במסלול אחר.

יועץ משכנתאות פרטי בדרך כלל בוחן את כל התיק: הכנסות, התחייבויות, צפי להתרחבות משפחתית, קרנות השתלמות,
מכירת נכס קיים, ולעיתים גם צורך עתידי בהלוואת גישור. כשיש מעבר דירה, למשל, ייתכן שעדיף לשלב גרירת משכנתא,

במקום לפרוע הכול ולקחת משכנתא חדשה בתנאים יקרים יותר.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחיר משתנה לפי מורכבות התיק, ולעיתים נע בין כמה אלפי שקלים
בודדים ועד סכום גבוה יותר בתיקים מורכבים במיוחד. אם החיסכון בריביות ובהתאמת התמהיל חוסך עשרות אלפי
שקלים לאורך חיי ההלוואה, העלות הזאת יכולה להיות משתלמת מאוד. מנגד, בתיק קטן ופשוט במיוחד, עם הון עצמי

גבוה ויכולת מיקוח טובה, יש לווים שמצליחים להגיע לבד לתוצאה סבירה.
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מחזור משכנתא, גרירת משכנתא ואיחוד הלוואות: מתי הריבית הופכת
להזדמנות

כשסביבת הריבית משתנה, לא רק קונים חדשים צריכים לשים לב. גם מי שכבר מחזיק הלוואה צריך לבדוק אם יש טעם
לבצע מחזור משכנתא. המטרה היא להחליף את ההלוואה הקיימת או חלק ממנה בתנאים טובים יותר, לקצר תקופה,
להפחית החזר, או לשנות רמת סיכון. מחשבון מחזור משכנתא יכול לתת אינדיקציה התחלתית, אבל צריך לבדוק גם

קנסות יציאה, עלות פתיחת תיק, שמאות ולעיתים גם עדכון ביטוח משכנתא.

יש תקופות שבהן המחזור פחות משתלם, בעיקר אם קיים קנס היוון גבוה במסלולים קבועים. מצד שני, יש משפחות שלא
מחזרות למרות שיש להן סיבה טובה, כמו גידול בהכנסה, ירידה בהתחייבויות אחרות, או רצון לעבור מתמהיל תנודתי

לתמהיל מאוזן יותר.

איחוד הלוואות הוא תחום נוסף שהריבית בו קריטית. מי שסוחב הלוואות צרכניות יקרות, מסגרות אשראי ומינוס, עשוי
לשפר תזרים אם יאחד את הכול למסגרת זולה יותר. לעיתים עושים זאת דרך משכנתא לכל מטרה על נכס קיים, ולעיתים
דרך איחוד הלוואות ללא נכס, אם כי שם הריבית לרוב גבוהה יותר. לא כל איחוד הוא פתרון נכון, כי פריסה ארוכה מדי

עלולה להפחית תשלום חודשי אבל להגדיל מאוד את העלות הכוללת.

במקרים של מעבר דירה, גרירת משכנתא יכולה להיות כלי מעולה אם יש לכם מסלול ישן וטוב שלא תרצו לאבד. במקרים
אחרים, דווקא פירעון ולקיחת מסלול חדש יהיה נכון יותר. ההכרעה תלויה בפערי הריביות, בקנסות, ובשווי הנכס החדש.

מצבים שבהם כדאי לבדוק מהלך מחדש

כשההחזר החודשי נהיה כבד ביחס להכנסה המשפחתית.1. 

כשהריביות בשוק השתנו משמעותית מאז שלקחתם את ההלוואה.2. 

כשיש לכם כמה הלוואות יקרות במקביל למשכנתא.3. 

כשאתם מוכרים נכס, קונים נכס חדש או צריכים גמישות תזרימית זמנית.4. 

עסקאות מיוחדות בישראל: דירה שנייה, משכנתא הפוכה, רכישה מקבלן
והלוואת גישור

לא כל עסקה נראית כמו רכישת דירה ראשונה של זוג צעיר. משכנתא לדירה שניה מתומחרת לעיתים אחרת, גם בגלל
דרישות הון עצמי שונות וגם בגלל תפיסת סיכון. משקיעים צריכים לבדוק בזהירות אם התשואה מהנכס באמת מצדיקה

את עלות המימון, במיוחד כשהריבית גבוהה.

ברכישה מקבלן, מדד תשומות הבניה מוסיף שכבת סיכון שלא קשורה ישירות לריבית, אבל כן משפיעה על גודל המימון
שתצטרכו בפועל. משפחות רבות מחשבות את ההחזר על מחיר החוזה, ואז מגלות שהמדד הגדיל את העלות הכוללת

ואת הצורך בהון נוסף.

הלוואת גישור רלוונטית כאשר יש נכס קיים שעתיד להימכר, אבל צריך כסף לרכישת הנכס החדש לפני המכירה. זו יכולה
להיות דרך נוחה לפתור פער תזרימי, אבל אם המכירה מתעכבת או המחיר בפועל נמוך מהציפיות, הלחץ גדל מהר. לכן

לא בונים גישור על אופטימיות בלבד.

משכנתא הפוכה מיועדת לרוב לבני גיל מבוגר שמחזיקים נכס ורוצים לקבל מימון כנגדו בלי למכור אותו מיד. זה פתרון
שיכול לעזור בהשלמת הכנסה, במימון טיפול רפואי או בסיוע לילדים, אבל חשוב להבין את מנגנון הריבית וההשפעה על

שווי הירושה העתידי. כאן במיוחד רצוי לקבל ייעוץ משכנתאות בלתי תלוי.

איך בודקים נכון את היכולת המשפחתית לפני שפונים לבנק



לפני שמריצים מחשבון משכנתא, כדאי לבדוק את המציאות המשפחתית כמו שהיא. זוגות רבים מסתכלים על ההחזר
המקסימלי שהבנק מוכן לאשר, במקום על ההחזר שנוח להם באמת. אלה שני דברים שונים. הבנק יכול לאשר יחס החזר

מסוים, אבל המשפחה תצטרך לחיות איתו חודש אחרי חודש.

כלל אצבע נפוץ הוא לא להגיע לקצה היכולת. אם ההכנסה נטו של משק הבית היא 18 אלף ש"ח, החזר של 7,000 ש"ח
יכול אולי לעבור במערכת, אבל במציאות של גן פרטי, עליית מחירים, תיקוני רכב וחופשות, הוא עלול להיות חונק. עדיף

לבנות מרווח ביטחון, במיוחד אם יש צפי לילדים, שינוי קריירה או הכנסה של עצמאי.

בדיקה טובה משלבת שלושה שלבים: הבנת ההון העצמי האמיתי, מיפוי מדויק של כל ההתחייבויות, והרצת תרחישים
שונים במחשבון משכנתא. לא רק כמה תשלמו אם הכול יישאר יציב, אלא גם כמה תשלמו אם ריבית משכנתא תעלה, אם

המדד יתייקר, או אם תהיה ירידה זמנית בהכנסה.

בשלב הזה בודקים גם מסמכים לקראת אישור עקרוני למשכנתא: תלושי שכר, דפי חשבון, יתרות הלוואה, נסח טאבו או
פרטי נכס, ולעיתים גם בדיקת דירוג אשראי. הכנה מסודרת חוסכת זמן, משפרת את עמדת המיקוח, ומונעת הפתעות

מביכות ברגע האחרון.

שאלות נפוצות

האם ריבית משכנתא ממוצעת משקפת את הריבית שאני אקבל בפועל?

לא. ריבית משכנתא ממוצעת היא מדד כללי למצב השוק, אבל הריבית האישית שלכם תיקבע לפי שיעור המימון,
ההכנסה, דירוג האשראי, סוג הנכס, והתמהיל שתבחרו. לכן היא טובה להשוואת מגמה, לא לחיזוי מדויק של ההצעה

שלכם.

מתי כדאי לבצע מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק מחזור משכנתא כאשר סביבת הריביות השתנתה, כשההכנסה שלכם השתפרה, או כשהמשכנתא הקיימת
לא מתאימה יותר לצרכים של המשפחה. ההחלטה צריכה להתבסס על פער הריביות, עלות הקנסות והחיסכון הכולל

לאורך זמן.

האם מחשבון משכנתא באמת מספיק לקבלת החלטה?

מחשבון משכנתא הוא כלי פתיחה טוב, אבל הוא לא מחליף ניתוח של תמהיל, מדדים, ביטוחים ותרחישי סיכון. מחשבון
נותן כיוון, לא תמונה מלאה. החלטה נכונה דורשת בחינה של ההחזר גם בעוד שנתיים, חמש ועשר שנים.

מה הקשר בין דירוג אשראי לריבית המשכנתא?

דירוג אשראי משפיע על האופן שבו הבנק מעריך את הסיכון שלכם כלווים. התנהלות תקינה, ללא החזרות ועם מסגרות
מאוזנות, עשויה לשפר את ההצעה שתקבלו. מי שסובל מהיסטוריית אשראי בעייתית עלול להיתקל בריבית גבוהה יותר

או בקשיים בקבלת אישור.

האם תמיד כדאי לקחת את ההחזר החודשי הכי נמוך שאפשר?

לא בהכרח. החזר התחלתי נמוך מדי נובע לעיתים מפריסה ארוכה מאוד או מחשיפה גבוהה למסלולים משתנים וצמודים,
מה שעלול לייקר את ההלוואה בהמשך. עדיף לבחור החזר מאוזן שמגן על התזרים מבלי לנפח את העלות הכוללת יתר

על המידה.

מתי פונים ליועץ משכנתאות פרטי ולא לבנק בלבד?

כדאי לשקול יועץ משכנתאות פרטי כשהתיק מורכב, כשיש נכס למכירה במקביל, כשצריך הלוואת גישור, כשיש בעיית
אשראי, או כשמדובר בסכום גבוה במיוחד. גם משפחות שרוצות לחסוך זמן ולנהל מו"מ מסודר בין כמה גופים פונות לא

פעם לאיש מקצוע חיצוני.



המספר הקטן שמכריע את השקט בבית
בסוף, ההשפעה של ריבית משכנתא ממוצעת על החיים האמיתיים נמדדת לא רק בלוח סילוקין, אלא באיכות החיים של
המשפחה. היא קובעת כמה נשאר בסוף החודש, כמה ביטחון יש מול הוצאות לא צפויות, ועד כמה ההחלטה לקנות דירה
מרגישה נכונה גם שנה אחרי החתימה. אם אתם עומדים לפני רכישה, מחזור, או בדיקה של אפשרויות כמו איחוד
הלוואות, משכנתא חוץ בנקאית או גרירת משכנתא, כדאי לעצור, לבדוק מספרים לעומק, ולהבין את המשמעות המלאה

של כל עשירית אחוז. החלטה רגועה ומבוססת היום יכולה לחסוך הרבה מאוד כסף ולחץ בהמשך.

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
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