
כשבנק מציג לכם הצעה, היא כמעט אף פעם לא נקודת הסיום, אלא נקודת הפתיחה. ריבית משכנתא ממוצעת בישראל
היא מדד עזר טוב להבנת השוק, אבל ההצעה האישית שלכם נקבעת לפי פרופיל הלווה, אחוז המימון, התמהיל, איכות
הנכס והיכולת שלכם לנהל משא ומתן. מי שמגיע מוכן, עם בדיקת דירוג אשראי, אישור עקרוני למשכנתא ממספר גופים
והבנה בסיסית של ריבית פריים ומסלולים צמודים, יכול לחסוך עשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה. דווקא בתקופות

של תנודתיות, הפער בין "הצעת מדף" להצעה טובה באמת נעשה גדול יותר.

איך לקרוא נכון ריבית משכנתא ממוצעת בישראל
ריבית משכנתא ממוצעת היא לא מחירון מחייב, אלא ממוצע של עסקאות שבוצעו בפועל בחתכים שונים. לכן, כשאתם
שומעים שמסלול מסוים "נסגר" סביב רמה מסוימת, צריך לשאול מיד: לאיזה אחוז מימון, לאיזו תקופה, לאיזה סוג לווים,
ובאיזה מסלול מדובר. משכנתא של 45% מימון לזוג עם הכנסה גבוהה ויציבה אינה דומה למשכנתא של 70% מימון

למשפחה עם התחייבויות נוספות, גם אם שתיהן נלקחות באותו שבוע.

המספר החשוב הוא לא רק הריבית בכל מסלול, אלא העלות הכוללת של המשכנתא לאורך זמן. תמהיל משכנתא שמציג
ריבית התחלתית נמוכה יכול להתגלות כיקר יותר אם חלק גדול ממנו צמוד למדד או נשען על מסלולים משתנים בתדירות
גבוהה. לכן השוואה חכמה בודקת גם החזר חודשי מייצג, גם סך ריבית צפויה, וגם גמישות עתידית, למשל אפשרות

למחזור משכנתא או לגרירת משכנתא בעת מעבר דירה.

בישראל, הבנקים בוחנים בקפדנות את יחס ההחזר להכנסה, הון עצמי למשכנתא, ותק תעסוקתי, היסטוריית חשבון
ונתוני דירוג אשראי. ככל שהפרופיל חזק יותר, כך מרווח המיקוח שלכם גדל. זה נכון גם במסלולי משכנתא לדירה שניה,

שבהם הריבית בדרך כלל גבוהה יותר בגלל תפיסת סיכון והון עצמי נדרש גבוה יותר.

למה ההצעה מהבנק שונה מריבית משכנתא ממוצעת
הבנק לא מתמחר "שוק", הוא מתמחר אתכם. שני לקוחות שיקבלו אותה מסגרת הלוואה על אותו נכס יכולים לקבל
הצעות שונות לגמרי בגלל פערים בהכנסה הפנויה, התנהלות בחשבון, מספר ילדים, הלוואות קיימות, חריגות, או נתון
שנראה קטן כמו חוזה עבודה חדש שעדיין לא צבר ותק. גם ביטוח משכנתא משפיע על התמונה הכוללת, כי עלות

הביטוחים מצטרפת לנטל החודשי ובפועל משנה את הכדאיות של העסקה.

יש גם שיקולי תחרות פנימיים. לקוח שמגיע עם אישור עקרוני למשכנתא מבנק מתחרה, או עם הצעה כתובה מחברה
המספקת משכנתא חוץ בנקאית, משנה את עמדת המיקוח שלו. הבנק מבין שיש סיכון אמיתי לאבד את העסקה, ואז

לעיתים נפתח מרווח לשיפור ריבית פריים, להפחתת מרווחים במסלול קבוע לא צמוד, או לשינוי התמהיל כולו.

במקרים מורכבים, כמו עצמאים עם הכנסה תנודתית, לקוחות עם ירידה זמנית בהכנסה, או מי שמחפש משכנתא
למסורבים, ההצעה הראשונית לרוב תהיה קשוחה יותר. כאן נכנסת החשיבות של הצגת התיק נכון: דוחות מסודרים,

הסבר לפערים, הצגת חוזים עתידיים, ולעיתים גם שיפור דירוג אשראי לפני הגשת בקשה מחדש.

המספרים שבאמת קובעים את כוח המיקוח שלכם
לפני שמתמקחים על עשירית אחוז, צריך להבין מה הבנק רואה במסך. יחס המימון, כלומר גובה ההלוואה ביחס לשווי
הנכס, הוא אחד המשתנים החזקים ביותר. מי שמביא הון עצמי למשכנתא בשיעור גבוה יותר, לרוב יקבל תנאים טובים
יותר. גם יחס החזר חודשי להכנסה נטו משפיע מאוד. משפחה עם הכנסה נטו של 22 אלף ש"ח והחזר צפוי של 5,000

ש"ח תיתפס אחרת ממשפחה עם אותה הלוואה והכנסה נטו של 13 אלף ש"ח.

בדיקת דירוג אשראי היא כלי פרקטי ולא קישוט. אם גיליתם לפני הגשת הבקשה רישום שלילי ישן, מסגרת מנוצלת כמעט
עד הסוף, או הלוואות קצרות ויקרות, ניתן לטפל בחלק מהבעיות מראש. שיפור דירוג אשראי לא קורה ביום אחד, אבל גם

כמה חודשי התנהלות נכונה, סגירת חריגות וצמצום הלוואות צרכניות יכולים לשפר את התמונה.



בנק בוחן גם את מטרת ההלוואה. משכנתא לכל מטרה מתומחרת בדרך כלל יקר יותר מרכישת דירה למגורים. משכנתא
הפוכה, המיועדת בדרך כלל לבני הגיל השלישי כנגד נכס קיים, שייכת לעולם שונה לגמרי של תמחור וסיכון. הלוואת
גישור, שנועדה לגשר בין מכירת נכס ישן לרכישת חדש, עבור לכאן נבחנת לפי אופק הפירעון ומידת הוודאות של מכירת

הדירה הקיימת.

פרמטר איך הוא משפיע על הריבית מה אפשר לעשות אחוז מימון ככל שאחוז המימון נמוך יותר, הבנק רואה סיכון נמוך
יותר להגדיל הון עצמי, לצרף חסכונות זמינים, לבדוק עזרה משפחתית מתועדת דירוג אשראי דירוג גבוה משפר סיכוי

לריביות טובות יותר לבצע בדיקת דירוג אשראי, לסגור פיגורים ולצמצם עומס הלוואות תמהיל משכנתא מסלולים
משתנים או צמודים יכולים להוזיל התחלה אך לייקר בהמשך להשוות עלות כוללת, לא רק ריבית פתיחה יציבות הכנסה

הכנסה יציבה מפחיתה סיכון תזרימי בעיני הבנק להציג תלושים, דוחות שנתיים וחוזי העסקה מסודרים

כך מנהלים משא ומתן חכם מול הבנק
משא ומתן טוב לא מתחיל בפגישה, אלא בהכנה. אל תבקשו "הנחה", בקשו התאמה להצעה מתחרה או שיפור לפי
פרופיל הלקוח שלכם. שפה עניינית עובדת טוב יותר ממשפטים כלליים. אם אתם יודעים שההצעה שקיבלתם גבוהה

מהמקובל בחתך שלכם, ציינו את זה והציגו מסמך תומך.

הוציאו אישור עקרוני למשכנתא לפחות משני בנקים, ורצוי גם מגורם חוץ בנקאי אחד.1. 

בנו תמהיל משכנתא בסיסי זהה להשוואה, כדי שלא ישוו לכם תפוחים לתפוזים.2. 

הגיעו עם נתוני הכנסה, תדפיסי חשבון, פירוט הלוואות ונתוני נכס מסודרים.3. 

בקשו שיפור ממוקד בכל מסלול, ולא רק "ריבית טובה יותר".4. 

בדקו גם עמלות, קנסות פירעון מוקדם וגמישות למחזור בעתיד.5. 

דוגמה מהשטח: זוג שרוכש דירה ב-2.1 מיליון ש"ח עם הון עצמי של 900 אלף ש"ח, כלומר מימון של כ-57%, קיבל
בתחילה הצעה מחשבון משכנתא ממוצעת למדי. לאחר שהציג הצעה מתחרה עם שיפור קטן במסלול הקבוע ובמסלול
הפריים, הבנק הראשון הוריד עוד כמה עשיריות והפער הכולל לאורך התקופה ירד בעשרות אלפי שקלים. לא כי קרה נס,

אלא כי הייתה תחרות אמיתית.

אם אתם שואלים כמה משכנתא אפשר לקחת, אל תסתפקו בתשובת המקסימום של הבנק. מותר לקחת יותר לא אומר
שכדאי. משא ומתן טוב כולל גם בחירה בהחזר חודשי שתוכלו לשרוד איתו אם ריבית פריים תעלה שוב, אם תהיה ירידה

זמנית בהכנסה, או אם הוצאות המשפחה יגדלו.

מתי יועץ משכנתאות באמת מוסיף ערך
יועץ משכנתאות טוב לא רק "משיג ריבית", אלא מתרגם אתכם לשפה שהבנק מבין. הוא בונה אסטרטגיית הגשה, מחדד
את החוזקות בתיק, מזהה חולשות שצריך לטפל בהן, ולעיתים מציע חלופות שלא חשבתם עליהן. במקרים פשוטים,
משפחות מסודרות יכולות לנהל משא ומתן לבד. במקרים מורכבים, ייעוץ משכנתאות מקצועי עשוי לשנות את התוצאה

משמעותית.

זה בולט במיוחד אצל עצמאים, רוכשי דירה מקבלן, מי שזקוקים להלוואת גישור, לקוחות שבודקים מחזור משכנתא, או מי
שנדחו בעבר. יועץ משכנתאות פרטי עובד בדרך כלל מול כמה בנקים וגופים חוץ בנקאיים, ויודע איפה כל תיק "יושב" טוב
יותר. יועץ משכנתאות מומלץ לא נמדד רק במחיר השירות, אלא ביכולת שלו להראות חיסכון, להסביר סיכונים, ולבנות

תמהיל שמתאים להכנסה האמיתית שלכם.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווחים שונים לפי מורכבות, ולעיתים הפערים מגיעים לאלפי שקלים.
המחיר לבדו לא קובע. בקשו להבין מה כלול: בניית תמהיל, ניהול מכרז ריביות, ליווי עד חתימה, בדיקת מסמכים, סיוע
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במחזור, והאם יש טיפול גם במקרה של משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית.

השוואת הצעות: לא רק ריבית משכנתא, גם סיכון עתידי
השגיאה הנפוצה ביותר היא לרדוף אחרי המסלול עם המספר הכי נמוך בשורה הראשונה. ריבית משכנתא נמוכה היום
לא בהכרח זולה לאורך 20 או 25 שנה. צריך לבחון חשיפה למדד, תחנות שינוי, קנסות יציאה, וגמישות עתידית. מי שקונה
דירה חדשה מקבלן חייב להכניס למשוואה גם את מדד תשומות הבניה, שיכול להגדיל את המחיר הסופי לפני קבלת

המפתח.

מחשבון משכנתא יכול לעזור להבין החזר חודשי בסיסי, אבל אל תעצרו שם. רצוי להריץ כמה תרחישים: עליית ריבית
פריים של 1% עד 2%, עליית מדד, ותרחיש של הקדמת פירעון חלקי. אם אתם בודקים מחזור משכנתא, מחשבון מחזור
משכנתא ייתן כיוון ראשוני, אך ההחלטה האמיתית תלויה גם בעמלת פירעון מוקדם, ביתרת השנים, ובשאלה האם

המחזור מקצר תקופה או רק מוריד החזר זמני.

השוו החזר התחלתי מול החזר מייצג לאחר שינויי ריבית סבירים.

בדקו האם יש רכיב צמוד למדד ומה חלקו מתוך כלל ההלוואה.

בררו האם התמהיל מתאים לתוכניות העתידיות שלכם, מכירת דירה, הרחבת משפחה או שדרוג נכס.

הכניסו לתחשיב גם ביטוח משכנתא ועלויות נלוות, לא רק את ריבית ההלוואה.

מה עושים אם התיק מורכב, או אם הבנק אומר לא
דחייה מבנק אחד אינה סוף הדרך. לפעמים הבעיה היא במסמכים, לפעמים בתזמון, ולפעמים באמת בפרופיל פיננסי
שדורש תיקון. מי שנמצא בעומס התחייבויות יכול לבדוק איחוד הלוואות כדי לשפר תזרים ויחס החזר. במקרים מסוימים

בודקים גם איחוד הלוואות ללא נכס, אם כי לרוב מדובר בריבית גבוהה יותר ולכן צריך זהירות.

לקוחות עם סירוב חוזר עשויים לבדוק משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית. זה פתרון שקיים בשוק, אבל אסור
להיכנס אליו בעיניים עצומות. חשוב לבדוק מהי הריבית, האם יש בטוחות נוספות, מהו אופק היציאה, והאם אפשר למחזר
בעתיד לבנק מסחרי לאחר שיפור הנתונים. לעיתים הפתרון הנכון הוא לא לקחת מיד, אלא לעצור לכמה חודשים, לבצע

שיפור דירוג אשראי, לסגור הלוואות יקרות, ואז להגיש מחדש.

בעלי נכס קיימת אפשרות לבחון משכנתא לכל מטרה, ולעיתים גם משכנתא הפוכה בגילאים מתאימים, אך אלו כלים
שונים לחלוטין מרכישת דירה רגילה. המטרה צריכה להיות התאמה לצורך אמיתי ולא רק "לסגור חודש". אם אתם

שוקלים פתרונות כאלה, כדאי לעבוד עם איש מקצוע שמסביר גם את הסיכונים, לא רק את הזמינות של הכסף.

מחזור משכנתא, גרירת משכנתא ודירה שניה, איפה יש מקום למיקוח
מחזור משכנתא הוא בעצם משא ומתן מחודש על הלוואה קיימת. כשהריביות בשוק משתנות, כשההכנסה שלכם
השתפרה, או כשהתמהיל המקורי כבר לא מתאים, ניתן לפתוח את העסקה מחדש. יש בעלי דירות שממחזרים כדי לקצר
שנים, אחרים כדי להפחית החזר חודשי, ואחרים כדי להפחית חשיפה למסלולים משתנים. בכל מקרה, כדאי להשוות בין

הישארות בבנק הקיים למעבר לבנק אחר.

גרירת משכנתא רלוונטית למי שמוכר דירה ורוכש אחרת ורוצה להעביר את תנאי ההלוואה הקיימת לנכס החדש.
בתקופות שבהן הריבית הנוכחית גבוהה מהריבית הישנה, גרירה יכולה להיות שווה הרבה כסף. מצד שני, צריך לבדוק אם

הנכס החדש עומד בדרישות הבנק ואם יש צורך בהשלמת הלוואה בתנאים פחות טובים.

במשכנתא לדירה שניה, כוח המיקוח לרוב חלש יותר לעומת דירה ראשונה, אבל עדיין קיים. מי שמגיע עם הון עצמי גבוה,
תזרים יציב, וניהול פיננסי נקי, יכול להשיג תנאים טובים בהרבה מהצעת פתיחה. כדאי במיוחד לבדוק כאן את שילוב

המיסוי, עלויות המימון והכדאיות להשקעה, ולא להסתכל רק על ההחזר החודשי.



שאלות נפוצות

האם ריבית משכנתא ממוצעת היא המדד הנכון לבחור לפיו בנק?

לא לבד. ריבית משכנתא ממוצעת עוזרת להבין איפה אתם עומדים ביחס לשוק, אבל הבחירה צריכה להתבסס על
ההצעה האישית, התמהיל, העלות הכוללת, הגמישות למחזור והשירות בפועל. בנק עם מסלול אחד טוב במיוחד לא תמיד

מציע את העסקה הכוללת הטובה ביותר.

כמה אישורים עקרוניים כדאי להוציא לפני מו"מ?

ברוב המקרים כדאי להוציא לפחות שני אישורים עקרוניים מבנקים שונים, ואם התיק מורכב גם לבדוק גוף חוץ בנקאי. כך
יש לכם בסיס אמיתי להשוואה ולמיקוח, ולא רק תחושה שההצעה שקיבלתם יקרה. חשוב להשוות על אותו תמהיל ולא

על מסלולים שונים.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק מחזור משכנתא כשיש שינוי משמעותי בריביות, כשההכנסה שלכם השתפרה, או כשהתמהיל הנוכחי מסוכן
מדי עבורכם. גם ירידה בעומס ההלוואות או שיפור בדירוג אשראי יכולים להצדיק בדיקה. לפני שמחליטים, צריך לחשב

עמלות פירעון מוקדם והאם החיסכון מצדיק את המהלך.

האם אפשר לקבל משכנתא עם דירוג אשראי לא מושלם?

כן, אבל התנאים עשויים להיות פחות טובים, ובמקרים מסוימים תהיה דרישה למסמכים משלימים או לפתרון חלופי. אם
יש רישומים שליליים או עומס התחייבויות, מומלץ לבצע בדיקת דירוג אשראי ולטפל בבעיות שאפשר לשפר מראש.

לפעמים המתנה של כמה חודשים עדיפה על קבלת הלוואה יקרה מדי.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לקבל החלטה?

לא. מחשבון משכנתא נותן כיוון טוב לגבי החזר חודשי, אבל הוא לא מחליף בדיקה של תמהיל, סיכון, עמלות, ביטוח
משכנתא ותרחישים של שינויי ריבית ומדד. הוא כלי פתיחה מצוין, לא כלי הכרעה יחיד.

אם קיבלתם הצעה מהבנק, אל תמהרו לחתום רק כי המספר נראה סביר. השוואה נכונה, בדיקה של ריבית משכנתא
ממוצעת, והבנה של התמהיל יכולות לשנות את העסקה באופן מהותי. בין אם אתם לוקחים משכנתא חדשה, בודקים
מחזור או מתלבטים אם לפנות אל יועץ משכנתאות, שווה לעצור, לאסוף נתונים ולנהל את התהליך עם ראש קר. כמה

שעות של בדיקה עכשיו עשויות לחסוך לכם שנים של החזר יקר מדי.

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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