
הבחירה בין מסלול משתנה למסלול קבוע בתוך תמהיל משכנתא לא נקבעת לפי מה "נשמע זול" ביום החתימה, אלא
לפי היציבות של ההכנסה המשפחתית, גובה ההחזר שנוח לכם לשלם, והיכולת להתמודד עם שינויים בריבית לאורך
שנים. https://gilfinance.co/he/blog/private-mortgage-consultant משפחה עם הכנסה יציבה, כרית חיסכון טובה
ומשמעת פיננסית יכולה להרשות לעצמה חשיפה מחושבת למסלולים משתנים, בעוד משפחה שחיה קרוב לגבול התזרים
תעדיף בדרך כלל מרכיב קבוע גדול יותר. בפועל, ברוב המקרים לא בוחרים רק קבועה או רק משתנה, אלא שילוב שמאזן
בין ודאות לבין גמישות. מי שמבין את ההבדל בין המסלולים כבר בתחילת הדרך חוסך לעיתים עשרות ואף מאות אלפי

שקלים לאורך חיי ההלוואה.

איך באמת מחליטים בין ריבית קבועה לריבית משתנה
ריבית קבועה מעניקה ודאות: ההחזר במסלול עצמו אינו משתנה בגלל עלייה עתידית של ריבית משכנתא, ולעיתים זה
שיקול מכריע למשפחות עם ילדים קטנים, שכירים עם משכורת קבועה או זוגות שרוצים לישון בשקט. לעומת זאת, ריבית
משתנה מתחילה לא פעם בריבית נמוכה יותר, אך היא עלולה להתייקר בתחנות העדכון. לכן, מי שבוחר בה צריך להבין

מה יקרה אם ההחזר החודשי יקפוץ בעוד 400 עד 1,200 ש"ח, בהתאם לגובה ההלוואה ולמסלול.

בישראל, ההתלבטות אינה תיאורטית. כש ריבית פריים עולה, מי שנחשף למסלולי פריים או למסלולים משתנים מרגיש
זאת כמעט מיד. מנגד, כשריביות יורדות, אותם לווים יכולים ליהנות מהוזלה בלי לבצע מחזור משכנתא. זו בדיוק נקודת

האיזון: קבועה קונה שקט, משתנה קונה גמישות, וביניהן צריך להתאים את ההלוואה לאופי המשפחה.

רבים בודקים קודם כל ריבית משכנתא ממוצעת ורק אחר כך בוחנים את עצמם. בפועל צריך לעבוד הפוך. הריבית
המוצעת היא תוצאה של פרופיל הלקוח, הון עצמי למשכנתא, יחס החזר, דירוג אשראי, סוג הנכס ומשך השנים. אותו בנק
יכול לתת הצעה שונה לגמרי לשני לווים עם אותה משכנתא, רק בגלל פער קטן בהיסטוריית האשראי או בהכנסה

הפנויה.

תמהיל משכנתא לפי מצב משפחתי והכנסה
אין מסלול "נכון" לכולם. תמהיל משכנתא נכון לאבא עצמאי עם הכנסה תנודתית לא יהיה זהה לזה של זוג עובדי מדינה,

גם אם שניהם קונים דירה ב-2.2 מיליון ש"ח.

זוג צעיר בתחילת הדרך

זוג בלי ילדים, עם פוטנציאל עליית שכר בשנים הקרובות, יכול לעיתים לקחת מעט יותר סיכון מחושב ברכיב משתנה,
בעיקר אם יחס ההחזר עדיין שמרני. לדוגמה, על משכנתא של 1.1 מיליון ש"ח, זוג שמרוויח יחד 24 אלף ש"ח נטו יכול
לעמוד גם בתרחיש של עליית החזר, כל עוד הוא לא נצמד לקצה היכולת. כאן חשוב לבדוק לא רק כמה משכנתא אפשר

לקחת, אלא כמה נכון לקחת.

משפחה עם ילדים והוצאות קבועות גבוהות

משפחה שמשלמת גנים, צהרונים, רכב והוצאות שוטפות גבוהות, צריכה להגן על התזרים. במקרה כזה נהוג לתת משקל
גדול יותר למסלולים קבועים או לפחות להגביל את החלק המשתנה. משכנתא זולה על הנייר עלולה להיות יקרה מאוד

אם כל שינוי בריבית מכניס את החשבון למינוס.

עצמאים ובעלי הכנסה לא אחידה

עצמאי שמרוויח מצוין אך לא באופן קבוע צריך לבנות תמהיל שמכבד את עונות השפל. לעיתים עדיף לו החזר בסיס יציב,
גם אם הריבית ההתחלתית מעט גבוהה יותר. בנקים מסתכלים גם על הכנסות מוכחות, ולכן אישור עקרוני למשכנתא

אצל עצמאים מושפע מאוד מהדוחות ומהסדר הפיננסי הכללי.
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משפרי דיור ורוכשי דירה שניה

במשפרי דיור יש לעיתים צורך בגרירת משכנתא מהנכס הקיים, או בשילוב הלוואת גישור עד מכירת הדירה הישנה.
במשכנתא לדירה שניה, עלויות המימון גבוהות יותר בדרך כלל, וגם הדרישה להון עצמי למשכנתא קשיחה יותר. במקרים
כאלה, הבחירה בין קבועה למשתנה קשורה לא רק להכנסה, אלא גם ללוח הזמנים של המכירה ולרמת הסיכון הכוללת

של המשפחה.

מתי מסלול משתנה מתאים, ומתי עדיף להיזהר
מסלול משתנה מתאים בעיקר כשיש לכם יכולת בלימה. כלומר, אתם לא רק עומדים בהחזר הנוכחי, אלא גם מסוגלים
לספוג עלייה משמעותית בלי לפגוע באיכות החיים או להיכנס לשרשרת הלוואות יקרות. אם יש קרן חירום של 4 עד 6

חודשי מחיה, הכנסה יציבה, ואופק שבו צפוי גידול בשכר, אפשר לשקול חשיפה גבוהה יותר לרכיבים משתנים.

לעומת זאת, אם כבר היום אתם משלמים החזר בגובה 35% עד 40% מההכנסה נטו, מסלול משתנה רחב הוא הימור
מסוכן. במצבים כאלה, גם משפחות חזקות לכאורה מוצאות את עצמן שוקלות איחוד הלוואות, או במקרים קשים יותר

אפילו איחוד הלוואות ללא נכס, רק כדי לשרוד את תזרים החודש. זה לא המקום להיות אופטימיים מדי.

מסלול משתנה נוח יותר למי שיש חיסכון נזיל ויכולת לפרוע חלק מההלוואה בעתיד.

הוא מתאים למי שמבין את הסיכון ולא בונה על כך שהריבית תמיד תרד.

הוא פחות מתאים למשקי בית עם הכנסה גבולית או התחייבויות רבות נוספות.

הוא דורש בדיקה מחודשת בכל שינוי כלכלי במשפחה, לידה, ירידה בהכנסה או עלייה בהוצאות.

ריבית קבועה, ריבית פריים, והאיזון ביניהן בתוך תמהיל משכנתא
בפועל, רוב הלווים אינם מתלבטים בין שחור ללבן. הם בונים שילוב של קבועה לא צמודה, פריים ולעיתים גם משתנה
צמודה או לא צמודה. כל מסלול מגיב אחרת לסביבה הכלכלית. מסלול קבוע לא צמוד נותן ודאות גבוהה יותר. מסלול
פריים גמיש יותר ולעיתים קל יותר לפרוע אותו. מסלולים צמודים למדד עלולים להיראות זולים בתחילת הדרך, אך הקרן

שלהם יכולה לגדול עם האינפלציה.

רבים שוכחים שגם מדד תשומות הבניה משפיע על רוכשי דירה מקבלן עוד לפני קבלת המפתח, ולכן מי שנכנס לעסקה
כזו צריך לתכנן גם את המשכנתא וגם את התשלומים שיתייקרו עד האכלוס. משפחה שלא לוקחת את זה בחשבון עלולה

למצוא את עצמה משלימה פערים דרך משכנתא לכל מטרה או אשראי יקר.

מאפיין ריבית קבועה ריבית משתנה ודאות בהחזר גבוהה יותר, במיוחד במסלול לא צמוד נמוכה יותר, תלויה בתחנות
עדכון ובריבית השוק ריבית התחלתית לרוב גבוהה יותר לרוב נמוכה יותר בתחילת הדרך התאמה למשפחות רגישות

לתזרים טובה יותר מחייבת מרווח ביטחון משמעותי גמישות במקרה של ירידת ריבית לעיתים מחייבת מחזור משכנתא
יכולה להתעדכן כלפי מטה באופן מובנה

איך בודקים אם ההחזר באמת מתאים לכם
הטעות הנפוצה ביותר היא להסתמך רק על מחשבון משכנתא בסיסי. מחשבון כזה נותן כיוון, אך הוא לא מדמה מספיק
טוב עליית ריבית, שינוי מדד, חופשת לידה, ירידה זמנית בהכנסות או הוצאות חד פעמיות. כדי להבין אם ההלוואה בטוחה
עבורכם, צריך להריץ לפחות שלושה תרחישים: ההחזר היום, ההחזר אם הריבית עולה בעוד 1% עד 2%, וההחזר אם

ההכנסה המשפחתית יורדת לתקופה של כמה חודשים.

מומלץ לבדוק גם מחשבון מחזור משכנתא, במיוחד אם כבר יש לכם הלוואה קיימת. לפעמים משפחה שנמצאת בלחץ
תזרימי לא חייבת למחזר מיד, ולפעמים דווקא מחזור משכנתא מדויק מחזיר שליטה ומקטין החזר. ההבדל תלוי בעמלות,

במשך השנים שנותר, ובמסלולים הקיימים. אין תשובה אוטומטית.



בשלב הזה נכנסים גם פרמטרים שהרבה לווים מזניחים: ביטוח משכנתא, עלות שמאות, פתיחת תיק, ולעיתים גם עלויות
עורך דין או דחיית תשלומים לקבלן. משכנתא נמדדת לא רק בריבית, אלא בכל שרשרת ההוצאות שסביבה.

תפקיד יועץ משכנתאות והקשר לדירוג האשראי
כאן רבים שואלים אם בכלל צריך יועץ משכנתאות. התשובה תלויה במורכבות התיק. מי שיש לו עסקה פשוטה, הכנסה
יציבה, הון עצמי גבוה ויכולת לנהל מו"מ מול כמה בנקים, יכול לעיתים להסתדר לבד. אבל כשיש פערי הכנסה,
התחייבויות נוספות, צורך בבניית תמהיל מדויק או היסטוריית אשראי פחות נקייה, ייעוץ משכנתאות מקצועי עשוי לייצר

חיסכון מהותי ולמנוע טעויות יקרות.

יועץ משכנתאות פרטי אינו קוסם, אבל יועץ משכנתאות מומלץ יודע לתרגם את מצב המשפחה להצעה בנקאית חכמה,
ולהציג סיכונים שלא תמיד רואים בפגישה הראשונה בבנק. הוא גם יודע מתי לבדוק מסלול של משכנתא חוץ בנקאית,
מתי להימנע ממנו, ומתי משכנתא למסורבים בכלל אפשרית. כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי אפשר לראות

טווח רחב, לעיתים מכמה אלפי שקלים ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים במיוחד.

לפני כל פנייה רצינית לבנק, כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי. דירוג אשראי משפיע על תנאי ההלוואה, ולעיתים גם על
עצם היכולת לקבל אישור עקרוני למשכנתא. מי שמגלה בעיות בזמן יכול לפעול לשיפור דירוג אשראי באמצעות סגירת
חריגות, הסדרת הוראות קבע וחובות קטנים, והימנעות מבקשות אשראי מיותרות בתקופה שלפני ההגשה. זה פרט קטן

שמייצר לפעמים פער גדול בהצעה.

מקרים מיוחדים שבהם בחירת המסלול משתנה לגמרי
לא כל משכנתא היא רכישת דירה ראשונה. במשכנתא הפוכה, למשל, השיקולים שונים לחלוטין כי מדובר לרוב בבני הגיל
השלישי שמבקשים הכנסה נוספת על בסיס הנכס. שם ההתמקדות היא פחות בהחזר חודשי שוטף ויותר בעלות

המצטברת לאורך זמן ובהשפעה על היורשים.

גם במשכנתא לכל מטרה, שנלקחת על נכס קיים לצרכים כמו סגירת חובות, השקעה בעסק או שיפוץ, יש מקום להיזהר
במיוחד ממסלולים משתנים אם המטרה עצמה לא מייצרת תזרים ברור. מי שלוקח הלוואה כדי לפתור לחץ קיים, לא צריך

להוסיף לעצמו סיכון נוסף רק בגלל ריבית התחלתית מפתה.

כאשר הלקוח נמצא במצב גבולי מול הבנקים, לעיתים עולה האפשרות של משכנתא חוץ בנקאית. זה פתרון שיכול להיות
נכון במקרים מסוימים, אבל הוא דורש בדיקה קפדנית מאוד של תנאים, בטוחות, וקצב היציאה מהמסלול. אם הבעיה

העיקרית היא עומס חובות, לפעמים איחוד הלוואות עדיף על הגדלת הסיכון במשכנתא חדשה.

אם אתם לפני מכירת נכס קיים, בדקו האם הלוואת גישור או גרירת משכנתא עדיפות על משכנתא חדשה1. 
ויקרה.

אם הדירוג שלכם נפגע, סדרו תחילה את האשראי ורק אחר כך בקשו אישור עקרוני.2. 

אם אתם רוכשים מקבלן, חשבו גם את התייקרות מדד תשומות הבניה ולא רק את ההחזר העתידי.3. 

אם מדובר בהלוואה לצורך סגירת חובות, בדקו האם איחוד הלוואות יפתור את הבעיה בצורה בטוחה יותר.4. 

שאלות נפוצות

מה עדיף, משכנתא בריבית קבועה או משתנה?

אין תשובה אחת שמתאימה לכולם. למשפחה עם הכנסה יציבה אך בלי הרבה מרווח נשימה, קבועה לרוב עדיפה כי היא
מגינה על ההחזר. למשפחה עם הכנסה גבוהה, חיסכון נזיל ויכולת לספוג שינויים, אפשר לשלב יותר מסלולים משתנים.

כמה משכנתא אפשר לקחת בלי להסתכן?



הבנק יכול לאשר סכום מסוים, אבל זה לא אומר שהוא נכון לכם. ברוב המקרים עדיף שההחזר החודשי יישאר ברמה
שמאפשרת גם חיסכון, גם הוצאות בלתי צפויות וגם תרחיש של עליית ריבית. מי שבונה את ההחזר על הקצה, חשוף

הרבה יותר ללחץ כלכלי.

האם כדאי לבצע מחזור משכנתא כשהריבית יורדת?

לפעמים כן, אבל לא תמיד. צריך לבדוק את יתרת הקרן, את העמלות, את מספר השנים שנותרו ואת הרכב המסלולים.
רק אחרי חישוב מלא אפשר לדעת אם מחזור משכנתא מייצר חיסכון אמיתי או רק תחושה של שיפור.

האם אישור עקרוני למשכנתא מבטיח שאקבל את הכסף?

לא. אישור עקרוני הוא שלב חשוב, אבל הוא מותנה בבדיקת מסמכים, נכס, שמאות ונתוני אשראי מלאים. אם התמונה
משתנה, למשל ירידה בהכנסה או בעיה בדירוג אשראי, התנאים יכולים להשתנות ואף להידחות.

מה הקשר בין דירוג אשראי לריבית שאקבל?

הקשר ישיר למדי. בנקים מתמחרים סיכון, ודירוג אשראי הוא אחד המדדים המרכזיים לכך. לקוח עם היסטוריה מסודרת,
עמידה בהתחייבויות וניהול חשבון יציב יקבל בדרך כלל תנאים טובים יותר מלקוח עם חריגות, פיגורים או עומס

התחייבויות.

מתי נכון לפנות ליועץ משכנתאות פרטי?

כדאי לפנות כשיש תיק מורכב, זמן מוגבל, או קושי להבין איזה תמהיל מתאים לכם. זה נפוץ במיוחד אצל עצמאים, רוכשי
דירה שניה, מסורבים או מי ששוקלים משכנתא חוץ בנקאית. ייעוץ מקצועי לא מחליף אחריות אישית, אבל הוא בהחלט

יכול למנוע טעויות יקרות.

הבחירה בין מסלול קבוע למשתנה צריכה להתחיל מהמשפחה שלכם, לא מהפרסומת של הבנק ולא מהמסלול שקיבל
חבר לעבודה. כשבודקים תזרים, בונים תרחישים, מבינים את השפעת הריבית ומרכיבים משכנתא בצורה מדויקת,
מקבלים תמהיל משכנתא שמתאים למציאות ולא רק לאקסל. אם אתם לפני חתימה, מחזור או שינוי משמעותי בחיים,

שווה לעצור לרגע, לבדוק מספרים כמו שצריך, ולפנות לייעוץ מקצועי כשיש ספק.

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
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