
כשהבנק בונה תמהיל משכנתא, הוא לא "מחלק" את ההלוואה באופן אקראי בין מסלולים, אלא מנסה לאזן בין סיכון,
יציבות, גמישות ועלות כוללת לאורך שנים. בפועל, ההחלטה כמה לשים במסלול ריבית פריים, כמה בקלצ וכמה במסלול
משתנה משפיעה לא רק על ההחזר ההתחלתי, אלא על מאות אלפי שקלים לאורך חיי המשכנתא. מי שמבין איך בנוי
תמהיל משכנתא יודע לזהות מתי ההצעה סבירה, מתי היא מוטה לטובת הבנק, ואיפה אפשר לשפר תנאים עוד לפני
החתימה. כאן נכנסים לפרקטיקה, עם הסברים בגובה העיניים, דוגמאות מהשוק הישראלי והחלטות שבאמת נוגעות

ללווים.

איך הבנק חושב כשהוא בונה תמהיל משכנתא
הבנק בודק קודם כול שלושה דברים: יכולת החזר חודשית, שיעור המימון ביחס לשווי הנכס, ורמת הסיכון של הלקוח.
יכולת ההחזר נגזרת מהכנסות נטו, מהתחייבויות קיימות, מהיסטוריית תשלומים ומהנתונים שמופיעים בבדיקת דירוג
אשראי. שיעור המימון מושפע מהשאלה כמה הון עצמי למשכנתא יש לכם, ואם מדובר בדירה ראשונה, משכנתא לדירה

שניה או רכישת נכס להשקעה.

מבחינת הבנק, מסלול ריבית פריים הוא מסלול גמיש, אבל גם כזה שההחזר בו עשוי להשתנות במהירות. קלצ, כלומר
קבועה לא צמודה, נותנת יציבות מלאה בהחזר אבל לרוב מגיעה עם ריבית משכנתא גבוהה יותר. מסלול משתנה, בין אם
כל חמש שנים ובין אם בתדירות אחרת, יושב באמצע: בהתחלה הוא יכול להיראות אטרקטיבי, אך בעת נקודת העדכון הוא

עלול להתייקר משמעותית.

כאן בדיוק נולד התמהיל. הבנק מפזר את הסיכון בין מסלולים שונים, אבל לא תמיד לפי מה שהכי טוב ללקוח. לפעמים
הוא מקטין חלק מהקלצ כדי להציג החזר התחלתי נמוך יותר, ולפעמים דוחף יותר מדי משתנה כדי לשפר תחרותיות על
הנייר. לכן לווים רבים נעזרים ביועץ משכנתאות או בוחרים ייעוץ משכנתאות פרטי כדי להבין מה באמת מסתתר מאחורי

המספרים.

ריבית פריים: גמישות גבוהה, תנודתיות גבוהה
ריבית פריים היא ריבית הבסיס של הבנקים, המחושבת לפי ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע. כשאומרים "פריים
מינוס 0.8" או "פריים מינוס 0.4", מתכוונים להנחה מסוימת מהפריים הקיים. היתרון המרכזי של המסלול הזה הוא היעדר
עמלת לחץ כאן לקבלת מידע נוסף פירעון מוקדם ברוב המקרים, ולכן הוא נוח למחזור משכנתא, להחזר מוקדם חלקי

ולשינויים עתידיים.

מצד שני, זה מסלול רגיש מאוד לשינויי ריבית במשק. אם זוג לקח 300 אלף ש"ח במסלול פריים ל-25 שנה, גם שינוי של
אחוז אחד בריבית יכול להקפיץ את ההחזר החודשי בעשרות עד יותר ממאה שקלים, תלוי ביתרת התקופה. מי שלקח
נתח גדול מדי מהמשכנתא במסלול הזה עלול לגלות שהחזר שנראה נוח ביום החתימה הופך לוחץ כעבור שנה או

שנתיים.

הבנק נוטה לשלב פריים כמעט בכל תמהיל משכנתא, כי הוא נותן גמישות ללקוח ומקצר מו"מ. אבל הגמישות הזאת לא
מחליפה תכנון. במשקי בית עם הכנסה יציבה ויכולת ספיגה, אפשר לעיתים להחזיק רכיב פריים גבוה יחסית. אצל

משפחה עם גבול נשימה חודשי צר, פריים מוגזם עלול להיות טעות יקרה.

קלצ: ודאות עולה כסף, אבל לפעמים זה בדיוק מה שצריך
קלצ, קבועה לא צמודה, הוא המסלול שהכי קל להבין: הריבית קבועה, ההחזר נשאר קבוע, ואין הצמדה למדד. מי שחושש
מעליית ריבית, מעליית מדד, או פשוט רוצה שקט נפשי יודע בדיוק כמה ישלם גם בעוד עשר שנים. בשוק תנודתי, זה יתרון

משמעותי.

החיסרון הוא המחיר. בדרך כלל הקלצ יהיה יקר יותר ממסלולים משתנים בתחילת הדרך, ולעיתים הבנק יעדיף לדחוף את
הלווה למסלולים זולים יותר למראית עין. בנוסף, אם הריבית במשק תרד בעתיד, מי שירצה לבצע מחזור משכנתא עלול
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להיתקל בעמלת היוון, שהיא למעשה קנס פירעון מוקדם במצבים מסוימים.

ועדיין, בלא מעט מקרים זה המסלול שמחזיק את המשכנתא מבחינה פסיכולוגית ופיננסית. כשמשפחה יודעת שלפחות
חלק גדול מההלוואה לא ישתנה, קל יותר לתכנן תקציב, לחשב הוצאות חינוך, ולהימנע ממשברים כשהריבית במשק

מטפסת. לכן בנקים ויועצים מנוסים כמעט תמיד משאירים לקלצ מקום מרכזי, גם אם לא בלעדי.

מסלולים משתנים: מתי הם מתאימים, ומתי הם מלכודת
מסלול משתנה הוא שם כללי למשכנתאות שבהן הריבית מתעדכנת בנקודות זמן קבועות, למשל כל שנתיים, כל חמש
שנים או כל עשר שנים. לעיתים מדובר במסלול צמוד למדד, ולעיתים לא. כאן צריך להבין היטב שני סיכונים נפרדים: שינוי

בריבית, ושינוי בקרן אם יש הצמדה למדד.

בישראל, אנשים רבים נמשכים למסלולים משתנים כי הריבית ההתחלתית נראית נמוכה. זה נכון במיוחד בתקופות שבהן
ריבית משכנתא ממוצעת במסלולים קבועים גבוהה יחסית. הבעיה היא שבנקודת העדכון, ההחזר יכול לקפוץ בחדות. אם

באותו זמן גם המדד עלה, הלווה מרגיש פגיעה כפולה: גם התשלום החודשי עולה, וגם הקרן יורדת לאט יותר.

זה לא אומר שמסלול משתנה הוא בהכרח רע. הוא יכול להתאים למי שמתכנן למכור נכס תוך כמה שנים, למי שצפוי
לקבל סכום חד פעמי, או למי שמתכנן גרירת משכנתא או פירעון חלקי בעתיד הקרוב. מחשבון משכנתא אבל מסלול כזה

חייב להשתלב בתוך תמהיל, לא להשתלט עליו.

איך נראה תמהיל משכנתא מאוזן בפועל
אין תמהיל אחד שמתאים לכולם. זוג צעיר עם הכנסה של 22 אלף ש"ח נטו ומשמעת פיננסית טובה לא דומה לעצמאי עם
הכנסה תנודתית, וגם לא למשפחה שרוכשת דירה שניה כהשקעה. השאלה האמיתית אינה מהו "התמהיל הכי טוב", אלא

איזה תמהיל משרת את היכולת והיעדים שלכם.

הנה השוואה פשוטה בין שלושת המסלולים המרכזיים:

מסלול יתרון מרכזי חיסרון מרכזי למי זה מתאים פריים גמישות גבוהה, ללא עמלת פירעון מוקדם ברוב המקרים רגיש
מאוד לעליות ריבית לווים שיכולים לספוג תנודתיות ורוצים גמישות קלצ ודאות מלאה בהחזר, ללא הצמדה ריבית

התחלתית לרוב גבוהה יותר משפחות שמעדיפות יציבות ותקציב קבוע משתנה ריבית פתיחה אטרקטיבית יחסית סיכון
לקפיצת החזר בנקודת העדכון לווים עם אופק פירעון מוקדם או מכירת נכס

בפועל, אפשר לראות תמהילים נפוצים כמו שליש פריים, שליש קלצ ושליש משתנה, אבל זה רק שלד בסיסי. במקרים
רבים נכון להגדיל קלצ אם ההחזר החודשי מאפשר, או להקטין משתנה כאשר התקציב מתוח. מחשבון משכנתא יכול

לתת כיוון ראשוני, אך הוא לא מחליף ניתוח של תזרים, עתיד תעסוקתי ותוכניות משפחתיות.

מה משפיע על ריבית משכנתא שהבנק מציע לכם
לא כל לקוח מקבל את אותה הצעה, גם אם סכום ההלוואה זהה. ריבית משכנתא מושפעת משילוב של פרופיל אישי
ופרופיל עסקה. מי שמגיע עם אישור עקרוני למשכנתא מכמה בנקים, הון עצמי גבוה, ודירוג אשראי טוב, נמצא בעמדת

מיקוח עדיפה בהרבה.

אלה המשתנים המשמעותיים ביותר:

שיעור המימון: ככל שמבקשים אחוז גבוה יותר משווי הדירה, כך הסיכון לבנק עולה והריבית לרוב מתייקרת.

הכנסה פנויה: הבנק בודק לא רק כמה אתם מרוויחים, אלא כמה נשאר אחרי הלוואות, כרטיסי אשראי
והתחייבויות אחרות.

דירוג אשראי והיסטוריית התנהלות: עיכובים, החזרות צ'קים או חריגות חוזרות משפיעים על תנאי ההלוואה
ולעיתים גם על עצם האישור.
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סוג הנכס וסוג הרכישה: משכנתא לדירה שניה, משכנתא לכל מטרה או רכישת נכס עם סיכון תכנוני עשויות
לקבל תמחור שונה.

כאן נכנסים גם כלים כמו בדיקת דירוג אשראי ושיפור דירוג אשראי לפני הגשת הבקשה. לפעמים דחייה של חודשיים,
סגירת מסגרת יקרה או איחוד הלוואות משפרים את התמונה בצורה שמתרגמת להצעה טובה יותר. מי ששואל כמה
משכנתא אפשר לקחת צריך לשאול במקביל כמה משכנתא נכון לקחת, כי הבנק לא תמיד שם את הגבול במקום הבריא

עבורכם.

מתי שווה לשקול מחזור משכנתא, גרירת משכנתא או שינוי מסלול
מחזור משכנתא מתאים כאשר אפשר לשפר ריבית, לקצר תקופה, להפחית החזר או לשנות מבנה מסלולים שכבר לא
מתאים לחיים שלכם. מי שלקח משכנתא בתקופת ריבית גבוהה, או מי שההכנסה שלו גדלה משמעותית, יכול לגלות
חיסכון לא מבוטל. מחשבון מחזור משכנתא מספק אינדיקציה ראשונית, אבל הוא לא תמיד משקלל קנסות, ביטוח

משכנתא, ועלויות נלוות.

גרירת משכנתא רלוונטית למי שמוכר דירה וקונה אחרת ורוצה לקחת את ההלוואה הקיימת לנכס החדש. לפעמים זה
משתלם מאוד, במיוחד אם הריביות הישנות נמוכות ביחס לשוק הנוכחי. לפעמים דווקא עדיף לפרוע ולבנות משכנתא

חדשה. ההכרעה תלויה בבטחונות, בגובה המימון החדש ובתנאי ההלוואה הקיימת.

יש גם מצבים ביניים: זוג שרכש דירה מקבלן וזקוק להלוואת גישור עד מכירת הדירה הישנה, או משפחה שמשתמשת
במשכנתא לכל מטרה על נכס קיים כדי להסדיר תזרים. במקרים כאלה, תמהיל לא נכון עלול ליצור לחץ חודשי גבוה

דווקא בתקופה רגישה.

מקרים מיוחדים: מסורבים, חוץ בנקאי ואיחוד הלוואות
לא כל לווה מגיע לבנק עם דף חלק. יש אנשים שנדחו בגלל דירוג אשראי חלש, הכנסה לא סדירה, עבר בנקאי בעייתי או
יחס החזר גבוה. משכנתא למסורבים קיימת, אבל לרוב תגיע דרך מסלולים מורכבים יותר, לעיתים דרך משכנתא חוץ

בנקאית. כאן חייבים זהירות כפולה, כי הריבית יכולה להיות יקרה משמעותית מהמקובל במערכת הבנקאית.

במקרים מסוימים, איחוד הלוואות לתוך משכנתא מסודרת מוריד לחץ חודשי ומשקם תזרים. אם אין נכס לשעבוד,
האפשרות של איחוד הלוואות ללא נכס מצומצמת ויקרה יותר. כשיש נכס, לפעמים נכון לבחון משכנתא לכל מטרה או

מסלול חלופי, אבל רק אחרי שמוודאים שהמהלך באמת מקטין עלות כוללת ולא רק דוחה בעיה לשנים ארוכות.

יש גם פתרונות כמו משכנתא הפוכה לבני הגיל השלישי, שמאפשרת קבלת כסף כנגד שעבוד הנכס ללא החזר חודשי
רגיל. זה כלי שיכול לעזור לילדים ברכישת דירה, לטיפול רפואי או לסגירת חובות, אבל הוא לא קשור לאותו תמהיל קלאסי

של רוכשי דירה צעירים ולכן צריך לבחון אותו בנפרד.

איך להתכונן לפגישה עם יועץ משכנתאות או עם הבנק
פגישה טובה מתחילה בהכנה, לא בשאלת "איזו ריבית תתנו לי". ככל שתגיעו מסודרים יותר, כך יהיה קל יותר לבנות

תמהיל משכנתא נכון ולהתמקח על התנאים. גם יועץ משכנתאות מומלץ לא יכול להוציא קסמים מנתונים חלקיים.

אוספים תמונת מצב מלאה: הכנסות, התחייבויות, מסגרות אשראי, הון עצמי ותוכניות עתידיות לשנים1. 
הקרובות.

בודקים כמה יהיה ההחזר החודשי הנוח באמת, לא רק מה שהבנק מוכן לאשר.2. 

מוציאים אישור עקרוני למשכנתא ממספר גופים, כדי להבין פערים ולחזק מו"מ.3. 

בוחנים כמה עולה יועץ משכנתאות מול הערך שהוא עשוי לייצר בחיסכון, בשיפור מבנה המסלולים ובמניעת4. 
טעויות.



יועץ משכנתאות פרטי לרוב עובד רק עבור הלקוח, וזה יתרון משמעותי כשיש מורכבות, למשל הכנסות מעסק, רכישת
נכס מקבלן, צורך בהלוואת גישור או תכנון למחזור עתידי. מנגד, גם מי שמתקדם לבד חייב להבין את השפה: לוחות

סילוקין, הצמדה, עמלת פירעון מוקדם, ויחס החזר.

נקודה נוספת שרבים שוכחים היא מדד תשומות הבניה. ברכישת דירה חדשה מקבלן, המדד הזה יכול לייקר את יתרת
התשלום על הדירה, ולכן הוא משפיע בעקיפין גם על גודל המשכנתא ועל עיתוי המשיכות מהבנק.

שאלות נפוצות

האם תמיד כדאי לקחת את המקסימום במסלול פריים?

לא. פריים מעניק גמישות, אבל הוא גם חשוף במלואו לעליית ריבית. אם ההחזר שלכם כבר מתוח, נתח גדול מדי בפריים
עלול להפוך את המשכנתא לפחות יציבה דווקא כשהמשק מתייקר.

מה עדיף, קלצ או מסלול משתנה?

קלצ עדיף למי שרוצה ודאות מלאה לאורך שנים ויכול לשלם מעט יותר בתחילת הדרך. מסלול משתנה מתאים יותר למי
שמתכנן פירעון מוקדם, מכירת נכס או צופה ירידה ביתרת החוב בזמן קצר יחסית.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור תמהיל?

לא. מחשבון משכנתא עוזר להבין סדרי גודל, אבל הוא לא מחליף בדיקה של סיכון, תרחישי ריבית, יציבות תעסוקתית
וצרכים עתידיים. תמהיל נכון נבנה לפי החיים שלכם, לא רק לפי החזר חודשי התחלתי.

מתי נכון לבצע מחזור משכנתא?

נכון לבדוק מחזור כאשר הריביות ירדו, כאשר ההכנסה שלכם השתפרה, או כאשר מבנה המסלולים כבר לא מתאים
למציאות הכלכלית שלכם. לפני החלטה צריך לחשב עלויות נלוות, קנסות, וחיסכון אמיתי לאורך זמן.

האם דירוג אשראי באמת משפיע על המשכנתא?

כן. דירוג אשראי משפיע גם על סיכויי האישור וגם על התנאים שהבנק מוכן להציע. לקוח עם התנהלות פיננסית מסודרת,
ללא פיגורים וללא עומס אשראי מיותר, מגיע בדרך כלל לעמדת מיקוח טובה יותר.

מה עושים אם בנק אחד סירב לבקשה?

סירוב מבנק אחד לא בהכרח אומר שאין פתרון. לפעמים צריך לשפר מסמכים, להקטין התחייבויות, להמתין לעדכון נתוני
אשראי, או לפנות לגוף אחר עם מדיניות חיתום שונה. במקרים מורכבים כדאי לערב יועץ משכנתאות שמכיר גם פתרונות

מחוץ למסלול הבנקאי הרגיל.

הדרך הנכונה לבחור משכנתא אינה לרדוף אחרי הריבית הנמוכה ביותר בשורה הראשונה, אלא לבנות תמהיל משכנתא
שמתאים ליכולת ההחזר, לתוכניות החיים ולמרווח הביטחון שלכם. אם קיבלתם הצעה מהבנק, שווה לעצור, לפרק אותה
למסלולים, לבדוק חלופות ולהבין מה יקרה גם אם הריבית תעלה או שהמצב המשפחתי ישתנה. כשעושים את זה נכון,

משכנתא הופכת מהתחייבות מלחיצה להחלטה פיננסית מחושבת.

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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