
ברוב המקרים, הבחירה בין ריבית פריים לבין ריבית קבועה אינה שאלה של "מה זול יותר", אלא של התאמה למשפחה,
להכנסה, לרמת הסיכון ולתוכניות החיים בשנים הקרובות. משכנתא טובה היא לא רק ריבית נמוכה ביום החתימה, אלא
מסלול שאפשר לחיות איתו גם אם בנק ישראל מעלה ריבית, גם אם נולד ילד נוסף, וגם אם תרצו לבצע מחזור משכנתא
בעוד כמה שנים. מי שבודק נכון את התמונה המלאה, כולל תזרים חודשי, הון עצמי למשכנתא ויכולת עמידה בתרחישים

פחות נוחים, מגיע להחלטה הרבה יותר בטוחה.

מה באמת ההבדל בין משכנתא בריבית פריים לריבית קבועה
מסלול פריים הוא מסלול שבו הריבית צמודה לריבית הפריים, שנגזרת מריבית בנק ישראל בתוספת קבועה. המשמעות
פשוטה: אם הריבית במשק עולה, ההחזר החודשי יכול לעלות, ואם הריבית יורדת, גם ההחזר עשוי לרדת. זו גמישות

שיכולה לעבוד לטובת הלווה, אבל היא גם חושפת אותו לתנודתיות.

ריבית קבועה, לעומת זאת, נותנת ודאות גבוהה יותר. אם מדובר בריבית קבועה לא צמודה, ההחזר נשאר צפוי יחסית
לאורך השנים, בלי קשר לשינויים בריבית המשק ובלי הצמדה למדד. אם מדובר בריבית קבועה צמודה למדד, הריבית
עצמה קבועה, אבל הקרן יכולה לגדול עם האינפלציה. כאן נכנס למשחק גם מדד תשומות הבניה כאשר רוכשים דירה

מקבלן, משום שההתייקרות עלולה להשפיע על הצורך במימון נוסף עוד לפני קבלת המפתח.

במילים פשוטות, פריים מתאים יותר למי שיכול לספוג שינויים, וקבועה מתאימה יותר למי שמעדיף שקט. בפועל, רוב
המשפחות בישראל לא בוחרות רק מסלול אחד, אלא בונות תמהיל משכנתא שמחלק את הסיכון בין כמה מסלולים.

ריבית משכנתא: מה המשפחה צריכה לבדוק לפני שמחליטים
לפני שבוחרים מסלול, צריך להתחיל מהשאלה החשובה באמת: כמה כסף נשאר לכם בסוף כל חודש, גם אחרי הוצאות
לא צפויות. זוג עם הכנסה נטו של 18,000 ש"ח יכול לעמוד על הנייר בהחזר של 6,000 ש"ח, אבל אם יש מסגרות אשראי,
גן פרטי, רכב ליסינג והלוואה ישנה, התמונה אחרת לגמרי. הבנק בודק יכולת החזר, אבל המשפחה צריכה לבדוק גם

מרווח נשימה.

בדיקה טובה מתחילה בנתונים בסיסיים: הכנסות קבועות, הוצאות קבועות, גובה הון עצמי למשכנתא, האם צפויות
הוצאות חריגות בשנתיים הקרובות, והאם יש סיכוי לירידה זמנית בהכנסה. משפחה שבה אחד מבני הזוג עצמאי, למשל,

צריכה להיות זהירה יותר בחלק הפריים לעומת שני שכירים יציבים בשירות המדינה.

כדאי לבדוק גם את דירוג אשראי שלכם עוד לפני פנייה לבנקים. בדיקת דירוג אשראי לא רק משפיעה על היכולת לקבל
אישור עקרוני למשכנתא, אלא גם על התנאים שיציעו לכם. לקוחות עם התנהלות בנקאית נקייה, ללא החזרות וללא ניצול
קבוע של מסגרות, יצליחו בדרך כלל לקבל ריבית משכנתא טובה יותר. במקרים שבהם הדירוג חלש, לפעמים נכון להמתין

כמה חודשים, לבצע שיפור דירוג אשראי ורק אז לצאת לדרך.

עוד נקודה חשובה היא סוג הנכס. משכנתא לדירה שניה מתומחרת אחרת ממשכנתא לדירה ראשונה, וגם דרישות ההון
העצמי מחמירות יותר. אם מדובר ברכישת נכס מקבלן, יש לבחון האם יידרש מימון ביניים או הלוואת גישור עד מכירת

הדירה הקיימת.

מתי ריבית פריים יכולה להתאים יותר
מסלול פריים מתאים במיוחד ללווים שמחפשים גמישות. אין בו בדרך כלל עמלת היוון בעת פירעון מוקדם, ולכן מי
שמעריך שיכניס כסף בעתיד, מקרן השתלמות שנפתחת, בונוס משמעותי, ירושה או מכירת נכס, עשוי ליהנות ממנו. גם מי

שמתכנן מחזור משכנתא בעוד כמה שנים יכול להעדיף רכיב פריים גדול יותר, כל עוד הוא מבין את הסיכון.

ניקח דוגמה מציאותית: זוג שרוכש דירה ב-2.1 מיליון ש"ח, עם הון עצמי של 800 אלף ש"ח וזקוק ל-1.3 מיליון ש"ח מימון.
אם ההכנסה נטו שלהם היא 27 אלף ש"ח בחודש, אין להם הלוואות נוספות, ויש קרן השתלמות שצפויה להשתחרר בעוד



ארבע שנים, אפשר לשקול משקל מסוים לפריים. לעומת זאת, אם זו משפחה עם הכנסה דומה אבל שלושה ילדים קטנים,
מסגרות אשראי פעילות ושכר דירה כפול לתקופת מעבר, הסיכון בפריים כבר מורגש הרבה יותר.

גם סביבת הריבית חשובה. כשפריים גבוהה יחסית, יש מי שמעדיפים להקטין חשיפה. כשפריים נמוכה, יש פיתוי להגדיל
אותה. אבל משכנתא נלקחת לשנים רבות, לא לשער הריבית של השבוע שבו חתמתם. ההחלטה צריכה להתבסס על

עמידות כלכלית, לא על תחושת בטן.

מתי ריבית קבועה נותנת יתרון אמיתי
ריבית קבועה מתאימה למשפחות שרוצות ודאות. לא מעט זוגות צעירים, וגם משפחות אחרי התרחבות, מעדיפים לדעת
שההחזר החודשי לא יקפוץ באופן חד בגלל החלטת ריבית אחת של בנק ישראל. למי שחי על תקציב מדויק, זה יתרון

דרמטי.

יש לכך מחיר. לרוב, המסלולים הקבועים מתחילים בריבית גבוהה יותר ממסלול פריים, ולעיתים קיימת עמלת פירעון
מוקדם אם תסלקו את ההלוואה כשהריבית בשוק נמוכה מהריבית שלקחתם. לכן ריבית קבועה לא תמיד "זולה", אבל

היא יכולה להיות נכונה מאוד מבחינת יציבות.

משפחה ששיעור ההחזר שלה קרוב לגבול העליון שהבנק מוכן לאשר, לדוגמה 38 אחוז מההכנסה נטו, צריכה לשקול
ברצינות להגדיל רכיב קבוע. גם זוג שבו אחד מבני הזוג בחופשת לידה, או משפחה עם הכנסה עונתית, בדרך כלל תעדיף
פחות הפתעות. כאן ייעוץ משכנתאות איכותי שווה כסף, כי לפעמים שינוי קטן בחלוקת המסלולים חוסך הרבה לחץ

בהמשך.

תמהיל משכנתא נכון הוא בדרך כלל לא "או זה או זה"
בפועל, השאלה הנכונה אינה אם לקחת רק פריים או רק קבועה, אלא איך לבנות תמהיל משכנתא מאוזן. התמהיל קובע
איך תחלקו את הסיכון בין מסלולים שונים, לאן יופנה הכסף היקר יותר, ואיזה חלק יישאר גמיש למחזור או לפירעון

מוקדם.

תמהיל סביר למשפחה אחת יכול להיות בעייתי מאוד למשפחה אחרת. יש מי שיבחרו שליש פריים, שליש קבועה לא
צמודה ושליש משתנה. אחרים יעדיפו משקל גבוה יותר לקבועה לא צמודה, במיוחד אם ההחזר החודשי חייב להישאר
יציב. אין תבנית אחת שמתאימה מחשבון משכנתא לכולם, ולכן מחשבון משכנתא הוא כלי עזר טוב, אבל לא תחליף

לניתוח אמיתי.

פרמטר מסלול פריים מסלול קבוע ודאות בהחזר נמוכה עד בינונית, תלוי בריבית בנק ישראל גבוהה יותר, במיוחד בקבועה
לא צמודה גמישות לפירעון מוקדם גבוהה יחסית עלולה להיות עמלת היוון רגישות לעליית ריבית גבוהה נמוכה מתאים

במיוחד ל לווים עם רזרבה, אופק לפירעון מוקדם או גמישות תקציבית משפחות שמעדיפות יציבות ותכנון ארוך טווח

מה לבדוק מול הבנק, ומה לבדוק מול עצמכם
לפני חתימה, כדאי להגיע לבנק עם שיעורי בית. אישור עקרוני למשכנתא הוא שלב חשוב, אבל לא יעד סופי. הרבה לווים

מקבלים אישור ואז מניחים שזה התנאי הטוב ביותר האפשרי. בפועל, זה רק הבסיס למשא ומתן.

בדקו מהו שיעור ההחזר מתוך ההכנסה נטו היום, ואיך הוא ייראה אם הריבית תעלה בעוד 1 עד 2 נקודות.

בדקו האם יש לכם הלוואות נוספות שכדאי לסגור מראש, או לשלב במסגרת איחוד הלוואות כדי לשפר את
התזרים.

בדקו מה העלות הכוללת של ביטוח משכנתא לאורך השנים, ולא רק מה גובה הפרמיה הראשונית.
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בדקו האם צפוי שינוי משפחתי או מקצועי משמעותי בתוך שנתיים עד חמש שנים.

לצד בדיקת הצעות הריבית, צריך לבחון גם עלויות נלוות. ביטוח משכנתא, שמורכב בדרך כלל מביטוח חיים וביטוח מבנה,
יכול להיות פער של מאות שקלים בחודש בין הצעות שונות. גם כאן אפשר להשוות, ולא חייבים לקחת אוטומטית דרך

הבנק.

משפחות שנמצאות תחת עומס אשראי, למשל כמה הלוואות צרכניות, מינוס קבוע וכרטיסי אשראי מתוחים, צריכות
לשקול לפני הכול ייצוב פיננסי. לעיתים איחוד הלוואות, ובמקרים מסוימים אפילו איחוד הלוואות ללא נכס, יכול לשפר את
המצב לפני לקיחת משכנתא חדשה. לא תמיד נכון "לגלגל הכול" אל תוך המשכנתא, אבל לפעמים זו דרך לסדר מחדש

תזרים בעייתי.

מתי יועץ משכנתאות באמת מוסיף ערך
לא כל משפחה חייבת יועץ, אבל יש מקרים שבהם יועץ משכנתאות חוסך הרבה יותר ממה שהוא עולה. כאשר העסקה
מורכבת, יש הכנסות לא שגרתיות, קיים צורך בגרירת משכנתא, רכישת דירה לפני מכירת הקיימת, או שילוב של

משכנתא לכל מטרה עם רכישת נכס, ליווי מקצועי הופך משמעותי מאוד.

יועץ משכנתאות פרטי עובד מול הלקוח ולא מול הבנק, ולכן המטרה שלו היא לבנות אסטרטגיה ולשפר תנאים. ועדיין,
צריך לבחור נכון. יועץ משכנתאות מומלץ הוא לא מי שמבטיח "הריבית הכי נמוכה בארץ", אלא מי שיודע להסביר למה
תמהיל מסוים מתאים לכם, להציג חלופות ולהציף סיכונים. כששואלים כמה עולה יועץ משכנתאות, התשובה נעה בדרך

כלל בטווח של כמה אלפי שקלים ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים, תלוי בהיקף העבודה ובמורכבות.

יש גם מצבים מיוחדים. משכנתא למסורבים, משכנתא חוץ בנקאית, משכנתא הפוכה לבני הגיל השלישי, או מקרה של
לקוח עם היסטוריית אשראי בעייתית, דורשים מומחיות אחרת לגמרי. כאן לא מספיק להכניס מספרים למחשבון

משכנתא. צריך להבין רגולציה, מגבלות מימון, חלופות מימון וסיכוני עלות.

מחזור משכנתא, גרירת משכנתא והחלטות שמשנות את התמונה
הרבה משפחות בוחרות מסלול היום כאילו הוא יישאר איתן עד סוף הדרך. בפועל, משכנתא אפשר ולעיתים גם כדאי
לעדכן. מחזור משכנתא הוא החלפת ההלוואה הקיימת בהלוואה חדשה בתנאים אחרים, בדרך כלל כדי להוזיל עלות,
לשנות תקופה או להתאים את ההחזר למציאות חדשה. מחשבון מחזור משכנתא יכול לתת אינדיקציה ראשונית, אבל

צריך לבדוק גם עמלות יציאה, יתרת קרן ותחזית הכנסות.

גרירת משכנתא רלוונטית למי שמוכר נכס ורוכש אחר, ורוצה להעביר את ההלוואה הקיימת לנכס החדש במקום לפרוע
ולקחת הלוואה חדשה. בתקופות שבהן הריביות גבוהות מהריבית הישנה שלכם, זו יכולה להיות אפשרות מצוינת. מצד

שני, לא בכל עסקה זה מתאפשר בצורה פשוטה, ויש תלות בבטוחות, בלוחות זמנים ובאישור הבנק.

גם הלוואת גישור נכנסת לכאן. מי שקונה דירה חדשה לפני שמכר את הישנה, עשוי להזדקק לפתרון זמני. זה כלי יעיל,
אבל מסוכן אם בונים עליו בלי מרווח זמן ובלי תרחיש שבו המכירה מתעכבת או נסגרת במחיר נמוך מהצפוי.

כמה משכנתא אפשר לקחת, ומה לא כדאי למתוח עד הקצה
השאלה "כמה משכנתא אפשר לקחת" שונה מהשאלה כמה נכון לקחת. הבנק קובע מסגרת לפי שווי הנכס, אחוזי
המימון, הכנסות, התחייבויות והתנהלות פיננסית. אבל משפחה שמאשרת לעצמה את המקסימום שהבנק הסכים לתת,

עלולה לגלות שהיא חיה בלי אוויר.

כלל מעשי מקובל הוא לבחון אם ההחזר החודשי נשאר סביר גם בתרחיש פחות נוח. אם היום אתם יכולים לשלם 5,800
ש"ח בחודש, תשאלו איך תרגישו אם זה יהפוך ל-6,700 ש"ח. אם התשובה היא שתתחילו לגלגל כרטיסי אשראי, לקחת

הלוואות קצרות או לחתוך בהוצאות בסיסיות, כנראה שהמימון מתוח מדי.

קבעו החזר חודשי שנוח לכם באמת, לא רק כזה שהבנק מוכן לאשר.1. 



השאירו קרן חירום בצד, גם אחרי תשלום ההון העצמי והוצאות העסקה.2. 

אל תתעלמו מהוצאות מסביב: עורך דין, תיווך, שיפוץ, מעבר, ריהוט וביטוחים.3. 

לעיתים נכון לרכוש נכס מעט זול יותר, עם משכנתא בריאה יותר. זו החלטה פחות נוצצת, אבל כלכלית היא טובה בהרבה.

שאלות נפוצות

האם עדיף לקחת את כל המשכנתא בריבית פריים?

ברוב המקרים לא. פריים מעניקה גמישות, אבל חשופה לעליות ריבית שיכולות להגדיל את ההחזר החודשי בצורה
מהירה. לרוב המשפחות עדיף לשלב אותה בתוך תמהיל מאוזן ולא להישען עליה בלבד.

איך יודעים אם ריבית משכנתא שמציעים לי באמת טובה?

צריך להשוות לא רק מספר אחד, אלא את כל המבנה: סוגי המסלולים, התקופות, ההצמדות והעלות הכוללת לאורך זמן.
ריבית משכנתא ממוצעת יכולה לתת כיוון, אבל ההצעה הטובה היא זו שמתאימה ליכולת ההחזר ולגמישות שאתם

צריכים.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק כשיש שינוי משמעותי בריביות בשוק, כשמצב ההכנסות שלכם השתפר, או כשאתם רוצים לקצר או להאריך
תקופה. מחזור משכנתא משתלם רק אם החיסכון הצפוי גבוה מהעמלות ומהעלויות הנלוות.

האם אישור עקרוני למשכנתא מחייב אותי לקחת את ההלוואה?

לא. אישור עקרוני הוא אינדיקציה לכך שהבנק מוכן עקרונית לשקול את הבקשה לפי הנתונים שנמסרו, תמהיל משכנתא
מומלץ והוא לא מחייב אתכם לחתום. זה שלב שמאפשר להתחיל השוואה ומשא ומתן מול כמה בנקים.

מה עושים אם יש דירוג אשראי נמוך?

קודם בודקים את הדוח ומבינים מה פוגע בדירוג, למשל החזרות, פיגורים או ניצול גבוה של מסגרות. במקרים רבים אפשר
לבצע שיפור דירוג אשראי תוך כמה חודשים על ידי סגירת חריגות, עמידה רציפה בהחזרים וצמצום התחייבויות לפני

הגשת הבקשה.

האם משכנתא חוץ בנקאית היא פתרון טוב?

לפעמים כן, אבל בדרך כלל זו חלופה שדורשת בדיקה זהירה מאוד. היא יכולה להתאים במקרים שבהם הבנק מסרב,
למשל במשכנתא למסורבים או בעסקאות מורכבות, אך העלות לרוב גבוהה יותר ולכן צריך לבחון אותה בקפדנות עם

ייעוץ משכנתאות מקצועי.

הבחירה בין פריים לקבועה צריכה להיעשות מתוך הבנה של החיים עצמם, לא רק של טבלת ריביות. משכנתא היא
החלטה משפחתית ארוכת טווח, וכשבונים אותה נכון, עם בדיקה אמיתית של התקציב, הסיכונים והחלופות, מרוויחים גם
שקט וגם גמישות. אם אתם מתלבטים בין מסלולים, לפני חתימה על משכנתא כדאי לשבת עם כל הנתונים, להשוות כמה

תרחישים, ובמקרה הצורך להיעזר באיש מקצוע שיתרגם את המספרים להחלטה נכונה.

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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