
השוואת ריביות בין בנקים היא אחד השלבים הקריטיים ביותר בניהול חכם של משכנתא, אבל גם אחד המקומות שבהם
לווים רבים נופלים למלכודת של "מבצעים" נוצצים, ריביות פתיחה נמוכות והבטחות שיווקיות שלא מספרות את כל

האמת על ההחזר המצטבר. כדי לנהל משא ומתן מקצועי מול הבנק, להבין מה באמת שווה הכסף שלכם ולבנות תמהיל
משכנתא שמתאים לכם, חייבים להסתכל מעבר לכותרת של הריבית ולהבין את התמונה המלאה.

למה השוואת ריביות בין בנקים היא רק נקודת הפתיחה, ולא המטרה
הסופית

כמעט כל לווה שמתחיל תהליך של משכנתא לדירה ראשונה או תכנון של מחזור משכנתא מתמקד בשאלה "איזו ריבית
קיבלתי?". בפועל, הריבית היא רק פרמטר אחד במערכת מורכבת הרבה יותר: מבנה מסלול ההלוואה, תקופת ההחזר,

לוח הסילוקין, צמודות למדד, קנסות אפשריים ואפילו איכות ניהול המשא ומתן מול כל בנק.

מי שמסתכל רק על השורה של "ריבית משכנתא" עלול לבחור הצעה שנראית זולה בשנים הראשונות, אך תתברר כיקרה
משמעותית לאורך כל חיי ההלוואה. כאן נכנס לתמונה התפקיד של יועץ משכנתאות פרטי או גורם מקצועי אחר -

לתרגם את המספרים לצעדים פרקטיים.

מבצעי ריבית משכנתא: איפה מתחבא הפיתוי ואיפה הסיכון
בנקים למשכנתאות משקיעים רבות בשיווק "מבצעי ריבית", במיוחד כלפי משכנתא לזוגות צעירים ולווים ראשונים.

מבצעים כמו "פריים מינוס 1 לשנתיים", "ריבית משתנה נמוכה במיוחד ל-5 שנים" או הטבות מיוחדות ללקוחות של בנק
מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות או בנק לאומי למשכנתאות נשמעים מצוין בשלב השיווק, אבל מחייבים

בדיקה קרה ויסודית של כל המסלולים.

צריך לזכור שהבנק לא עובד בהתנדבות. אם ריבית אחת נראית נמוכה בצורה חריגה, לרוב זה יגיע על חשבון מרכיבים
אחרים: מסלול צמוד מדד אגרסיבי יותר, הארכת תקופה שתעלה את סך הריבית שתשולם, או תנאים נוקשים יותר בכל

מה שנוגע לקנסות פירעון מוקדם.

מבצעים זמניים וריבית "פתיחה": למה זה עלול להיות טריק שיווקי

מבצעי ריבית רבים בנויים כריבית פתיחה נמוכה לתקופה קצרה, ולאחריה הריבית קופצת למפתח גבוה בהרבה. בטווח
הקצר, ההחזר החודשי נראה ידידותי, אבל כאשר בוחנים את לוח הסילוקין ואת סך התשלומים על פני 20-30 שנה,

התמונה משתנה לחלוטין. לווים שלא בודקים היטב את התנאים לאחר תקופת המבצע עלולים להיתקע עם החזר חודשי
שאינו תואם את יכולת ההחזר שלהם.

לכן, בעת השוואת הצעות אסור להתפתות להשוואה שטחית בין "ריביות מבצע" בלבד, אלא להסתכל על ההחזר הממוצע
לאורך התקופה ועל התרחישים האפשריים של שינוי ריבית, מדד ורמת הכנסה.

הבנת סוגי הריביות במסלולי משכנתא – תנאי בסיסי להשוואה חכמה
לפני שניגשים למשימה של השוואת ריביות בין בנקים, צריך שללשון תהיה משמעות. השיח על ריבית פריים, קל"צ

)קבועה לא צמודה(, ריבית משתנה צמודה למדד, או קבועה צמודה למדד חייב להיות מגובה בהבנה של הסיכון,
החשיפה למדד, וההשפעה על ההחזר חודשי משכנתא לאורך זמן.

ריבית פריים – יתרונות, חסרונות ומה הקשר לריבית בנק ישראל

ריבית פריים נגזרת מרכיב של ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע. כאשר בנקים מציעים מסלולי פריים כמו "פריים
מינוס 0.5", צריך לזכור שהפריים יכול לעלות ולרדת. זהו מסלול לא צמוד מדד, ולכן אין סיכון של הצמדת קרן, אבל יש

סיכון של עליית ריבית שתגרור עלייה בהחזר החודשי.



מבצעי פריים אגרסיביים עלולים לפתות לווים לקחת נפח גדול מדי של משכנתא במסלול זה. אם חלק הפריים בתמהיל
גבוה מדי, עלייה בסביבת הריבית עלולה לייצר זעזוע משמעותי בתזרים המשפחה.

קל"צ – עוגן הוודאות בתמהיל

קל"צ )קבועה לא צמודה( הוא מסלול שבו הריבית קבועה לכל התקופה וההלוואה אינה צמוד מדד. מצד אחד, הריבית
הנקובה לרוב גבוהה יותר לעומת מסלולים צמודי מדד או משתנים. מצד שני, זהו מרכיב שמייצר יציבות: ההחזר החודשי

ידוע מראש, והקרן אינה גדלה עם המדד.

אם בנק מציע מבצע על קל"צ לכמה שנים ובהמשך מעבר למסלול משתנה, צריך לשים לב האם מדובר בעסקה אמיתית
או בטריק שבו תקבלו ריבית אטרקטיבית בתחילת הדרך, אך תשלמו מחיר גבוה יותר בהמשך ההלוואה או תישארו

חשופים לקפיצות חדות במדד ובריבית.

מסלולים צמודי מדד – ריבית נמוכה כעת, עלול להיות יקר בעתיד

במסלולים כמו ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד, הריבית נקובה בדרך כלל ברמה נמוכה יותר מאשר
בקל"צ. זה מייצר מראית עין של הצעה "זולה יותר". בפועל, כאשר מדד המחירים לצרכן עולה, קרן המשכנתא צמודה

למדד וגדלה, מה שגורר עלייה הן ביתרת החוב והן בהחזרים העתידיים.

לכן, בעת השוואה בין בנקים, כל הצעה במסלול צמוד מדד חייבת להיבחן גם בתרחיש של אינפלציה גבוהה יותר, ולא רק
לפי המספרים היבשים של השנה הקרובה. כאן נדרש שימוש בכלי כמו מחשבון משכנתא אונליין שמאפשר לבצע

סימולציות שונות.

החזר חודשי, לוח סילוקין שפיצר ומה שביניהם
רבים מתמקדים רק בריבית ושוכחים שהמבנה של ההחזר החודשי נקבע גם לפי לוח הסילוקין. ברוב המשכנתאות

בישראל נעשה שימוש בלוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי ההתחלתי קבוע )בהנחה שאין שינוי ריבית או מדד(,
אבל המרכיב של הריבית והמרכיב של הקרן משתנים לאורך השנים.

כאשר בוחנים "החזר חודשי משכנתא" על הצעת בנק, חשוב להבין כמה מההחזר הראשוני הולך לקרן וכמה לריבית, ומה
יקרה להחזר בתרחיש של שינוי ריבית או מדד. הצעה עם ריבית לכאורה זהה יכולה להיות פחות אטרקטיבית אם היא

בנויה על תקופה ארוכה יותר או על פריסה בעייתית מבחינת תזרימית.

תקופת משכנתא ואחוז מימון – איך הם משפיעים על הריבית בפועל

שני פרמטרים נוספים שמשפיעים דרמטית על הריבית שתקבלו הם אורך מחשבון משכנתא התקופה ואחוז מימון
משכנתא. ככל שאחוז המימון גבוה יותר )למשל 75 אחוז במקום 45 אחוז(, כך הסיכון לבנק גדול יותר והוא ידרוש ריביות

גבוהות יותר. בדומה לכך, משכנתא ל-30 שנה כמעט תמיד תעלה יותר בריבית לעומת משכנתא ל-15 שנה, וגם תעלה
משמעותית יותר בסך הכולל של הריבית שתשולמה.

לכן, לפני שנכנסים למשחק השוואת הריביות, יש מקום לבחון האם ניתן להקטין את אחוז המימון באמצעות הון עצמי
נוסף, קרן השתלמות, עזרה מהמשפחה או פריסת העסקה מחדש. לעיתים, צמצום של 5-10 אחוז באחוז המימון יכול

לשפר מהותית את תנאי הריבית בכל הבנקים.

ניהול משא ומתן מקצועי מול הבנק – לא להסתפק בהצעה הראשונה
ניהול משא ומתן מול הבנק הוא מיומנות. מי שנכנס לסניף אחד, מקבל הצעה אחת, וחותם, בדרך כלל משלם אלפי

ולעיתים עשרות אלפי שקלים יותר לאורך חיי המשכנתא. בנקים לוקחים בחשבון שתעשו סיבוב בין כמה גופים, וההצעה
הראשונה כמעט תמיד כוללת מרווח ביטחון לשיפור.

http://www.thefreedictionary.com/%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


היכולת להציג הצעות מתחרות, להבין את השפה המקצועית ולהשתמש בה נכון, ולבנות תמהיל שמותאם פרסונלית
לצרכים שלכם, היא מה שהופך את ההבדל בין הצעה "מתאימה בערך" להצעה אופטימלית. כאן נמדדת עבודתו של יועץ

משכנתאות איכותי.

אישור עקרוני – נקודת המוצא להשוואה אמיתית

לפני שיוצאים לסבב בין בנקים, מומלץ להוציא אישור עקרוני למשכנתא מכמה גופים. האישור העקרוני מגדיר את
מסגרת האשראי, אחוז המימון וטווחי הריביות האפשריים, והוא מאפשר לכם לנהל דיון מקצועי במקום להסתובב

בתחושה מעורפלת של "נראה לי שאקבל משהו באזור".

עם מספר אישורים עקרוניים ביד, אפשר לבצע השוואת ריביות בין בנקים בצורה שקופה ומדידה, ולראות מי באמת
מתכוון להתאמץ עליכם כלקוח ארוך טווח.

יתרון מקצועי של יועץ משכנתאות פרטי

יועץ משכנתאות פרטי שאינו עובד עבור בנק ספציפי מביא איתו שלושה יתרונות מרכזיים: ידע עדכני בשוק הריביות,
היכרות עם מדיניות הסיכון של כל בנק, ויכולת לנהל מו"מ אגרסיבי יותר מלווה פרטי שמגיע לבדו. מעבר לזה, הוא מנתח

יחד איתכם את מטרות המשפחה, התכניות העתידיות, והחשיפות הרצויות למדד ולפריים.

כאשר בוחנים כמה עולה ייעוץ משכנתאות, צריך להשוות את העלות לחיסכון הפוטנציאלי בריביות ובמבנה ההלוואה.
ברוב המקרים, חיסכון של 0.2-0.4 אחוז בריבית הממוצעת בתיק המשכנתא על סכום גדול ולתקופה ארוכה מכסה בקלות

את עלות הייעוץ, ומשאיר רווח נטו ללווים.

בדיקת זכאות, דירוג אשראי ויכולת החזר – איך הבנק מסתכל עליכם
לפני שבנק מציע לכם ריבית, הוא מבצע הערכת סיכון מלאה: הכנסות, התחייבויות קיימות, היסטוריית אשראי, התנהלות
חשבונות הבנק והנכס המשועבד. דירוג אשראי ויכולת החזר הם שני המרכיבים המרכזיים שיקבעו עד כמה תהיו "לקוח

מועדף" מבחינתו, ולכן גם את טווח הריביות שיציע לכם.

כדאי לבצע בדיקת זכאות למשכנתא עוד לפני החתימה על חוזה רכישה, במיוחד כאשר מדובר על משכנתא לדירה
ראשונה או על משכנתאות בהיקף מימון גבוה. טיפול מבעוד מועד בליקויים בדוח האשראי, סגירת מסגרות אשראי

מיותרות וסילוק הלוואות קצרות טווח יכולים לשפר את תנאי המשכנתא באופן משמעותי.

שמאי מקרקעין למשכנתא ומשמעות השמאות על הריבית

הבנק נשען על הערכתו של שמאי מקרקעין למשכנתא כדי לקבוע את שווי הנכס לצורך חישוב אחוז המימון. במקרים
רבים, השומה שמתקבלת נמוכה ממחיר הרכישה, מה שמעלה בפועל את אחוז המימון ומייקר את הריביות. בחירה נכונה

בשמאי מתוך רשימת השמאים המאושרים של הבנק, והבנת המשמעות של השומה כבר בשלב מוקדם, יכולים למנוע
הפתעות לא נעימות מאוחר יותר.

עלויות נלוות משכנתא – לא רק ריבית קובעת את התמונה הסופית
גם כאשר משיגים ריבית אטרקטיבית, ישנן הוצאות נוספות שיש לקחת בחשבון בתהליך. עלויות נלוות משכנתא

)שמאות ופתיחת תיק(, ייעוץ משפטי, רישומי בטוחות בטאבו, ולעיתים גם עלויות של הערכת הנכס מחדש במחזור עתידי
- כל אלה משפיעים על העלות הכוללת של העסקה.

חלק מהבנקים נוהגים "לפצות" על ריבית נמוכה יותר באמצעות עמלות גבוהות יותר או מבנה פחות גמיש של המסלולים.
לכן, כאשר מבצעים השוואת ריביות בין בנקים, צריך להשוות גם את סל העלויות כולו, ולא רק את השורה של שיעור

הריבית במסמכים.

ביטוח חיים למשכנתא והשלכותיו על ההחזר



ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס הם רכיבי חובה בכל משכנתא. גם כאן יש פערים משמעותיים בין הצעות חברות
הביטוח והבנקים, ותמחור הביטוח משפיע על העלות החודשית הכוללת של המשכנתא. לעיתים, הצעה שנראית עדיפה

בריבית עלולה להיות פחות אטרקטיבית לאחר שמוסיפים את מרכיב הביטוח כפי שהוא מחויב על ידי אותו בנק.

כדאי להשוות את מרכיב הביטוח בין גופים שונים, להבין את גמישות המעבר בין מבטחים, ולבדוק האם יש
https://gilfinance.co/he/services/pre-purchase-consulting מקום למיקוח גם ברכיב זה, במיוחד עבור לווים בריאים

ובטווח גילאים אטרקטיבי.

מחזור משכנתא – הזדמנות לתקן טעויות של "מבצעי עבר"
מחזור משכנתא הוא כלי אסטרטגי שמאפשר ללווים שעשו משכנתא בתקופה מסוימת, לעיתים בתנאי ריבית ומדד פחות
טובים, לשפר את תנאיהם באמצעות מעבר לתמהיל חדש. ברבים מהמקרים, המחזור נולד כתוצאה מתנאי שוק משתנים,

אך לא פחות מכך - כריאקציה להבנה שהלווה נפל בעבר לפיתוי של מבצעי ריבית לא נכונים.

כאשר בוחנים מחזור, יש לבדוק שלושה רכיבים: הריביות החדשות שניתן לקבל היום, מאפייני ההלוואה הקיימת )כולל
מסלולים וצמודות( וקנסות פירעון מוקדם אם קיימים. רק השוואה משוקללת של שלושת המרכיבים תאפשר להבין האם

המחזור אכן כדאי, ומהי נקודת האיזון הכלכלית שלו.

איך לא ליפול שוב לאותן מלכודות ריבית במחזור

במחזור שני ושלישי נוצרת לעיתים תחושה של "הפעם אני חכם יותר". בפועל, השוק משתנה, סוגי המסלולים מתעדכנים,
ומבצעי השיווק חוזרים עם אריזה חדשה. לכן, גם בעת מחזור, צריך להסתכל קודם על מבנה תמהיל משכנתא, על איזון

נכון בין קל"צ, מסלולים צמודים, פריים ומשתנים, ורק אז להתחיל במשחק השוואת הריביות.

לווים שהפיקו לקחים ממחזור קודם ידעו לדרוש שקיפות מלאה, לייצר תרחישים אופטימיים ופסימיים להחזר החודשי,
ולכוון לתמהיל שמאפשר גמישות עתידית במקרה של שיפור במצב הכלכלי או רצון בהקדמת תשלומים.

איך לבצע השוואת ריביות בין בנקים בלי להסתנוור מהמספרים הנמוכים
כדי להשוות ריביות בצורה מקצועית, צריך לעבור משוואת "מי נתן לי את האחוז הכי נמוך" לשאלה עמוקה יותר: איזו

הצעה נותנת לי את השילוב האופטימלי בין ריבית, מבנה תמהיל, גמישות עתידית וביטחון תזרימי. זה תהליך מובנה שניתן
ליישם בכל תיק משכנתא, חדש או ממוחזר.

הגדרת מטרות התיק: יציבות מקסימלית, החזר חודשי מינימלי בשנים הראשונות, קיצור משך המשכנתא, או
שילוב בין כולם.

בדיקת יכולת החזר ריאלית: לא רק לפי הנחיות הפיקוח אלא בהתאם לתזרים המשפחתי ותכניות עתידיות
)לידות, שינוי מקום עבודה, עסק עצמאי ועוד(.

תכנון תמהיל עקרוני לפני פנייה לבנקים, כולל חלוקה בין קל"צ, פריים, מסלולים צמודי מדד ומשתנים.

פנייה למספר בנקים לקבלת אישורים עקרוניים והצעות ראשוניות על בסיס אותו תמהיל, כדי לא להשוות
"תפוחים לתפוזים".

שימוש במחשבון משכנתא אונליין להשוואת ההחזר הממוצע לאורך זמן ולא רק את ההחזר בשנה הראשונה.

בדיקה פרטנית של תנאי פירעון מוקדם, קנסות אפשריים, עלות פתיחת תיק והטבות נלוות )כמו הנחות
בעמלות ניהול חשבון או כרטיסי אשראי(.

איפה כדאי להיזהר במיוחד ממבצעי ריבית אגרסיביים

קיימים כמה סימני אזהרה שחוזרים על עצמם בהצעות שנראות "טובות מדי": ריבית נמוכה במיוחד במסלולים צמודי מדד
עם מדיניות אינפלציה לא ודאית, הצעות משכנתא בפריסה ארוכה מאוד שמקטינה את ההחזר החודשי אך מגדילה
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משמעותית את סך הריבית, ומסלולים עם נקודות יציאה מוגבלות שמשאירות אתכם "שבויים" בבנק לאורך שנים בלי
יכולת מחזור משתלמת.

במיוחד כאשר מדובר על משכנתא לזוגות צעירים, שמטבעם חשופים יותר לשינויים בהכנסות ובהוצאות, יש חשיבות
רבה לבניית תמהיל שלא מסתמך באופן מאסיבי על מבצעי ריבית זמניים, אלא נותן יציבות ותיקון אפשרי בהמשך

באמצעות מחזור.

שילוב בין מקצועיות פיננסית ותכנון חיים – זה לא רק מספרים
משכנתא היא התחייבות ארוכת טווח שמשפיעה על כל היבט של החיים הפיננסיים: חיסכון לפנסיה, חינוך לילדים,

השקעות עתידיות ואפילו רמת הסיכון שתהיו מוכנים לקחת בעסק או בקריירה. לכן, השוואת ריביות היא כלי ולא מטרה.
התפקיד של איש מקצוע מיומן הוא לתרגם את שפת המספרים להחלטות שמתיישבות עם הערכים, סדר העדיפויות

ורמת השקט הנפשי שאתם מחפשים.

כאשר מחברים בין תכנון תמהיל משכנתא מקצועי, ניהול משא ומתן מול הבנק באופן תקיף אך ענייני, ושימוש חכם
בכלים כמו מחזור, בדיקת זכאות ושיפור דירוג אשראי, מבצעי ריבית הופכים להיות רק פרט משני במשוואה ולא הגורם

שקובע את גורל התיק.

מי שמוכן להשקיע זמן בהבנה אמיתית של המסלולים, להיעזר ביועץ משכנתאות מנוסה בעת הצורך, ולבחון כל "מבצע"
דרך משקפיים של עלות כוללת וסיכון עתידי, יגלה שהפער בין לווה שמסתנוור מהנחה זמנית לבין לווה שמתנהל כמו

מנהל כספים של תאגיד גדול מתורגם בקלות לעשרות אלפי שקלים שנשארים בידיים שלו לאורך חיי המשכנתא.

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

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
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