
לקיחת משכנתא היא אחת ההחלטות הפיננסיות הגדולות ביותר של משק בית, והשוואת ריביות בין בנקים היא לא רק
שלב טכני, אלא מהלך אסטרטגי שיכול לחסוך מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה. כדי לבצע בחירה חכמה, צריך

להבין לעומק איך הבנקים מתמחרים את המשכנתא, מה משפיע על הריביות, ואיך מנהלים השוואת ריביות בין בנקים
בצורה מקצועית ומבוססת נתונים.

למה השוואת ריביות בין בנקים היא מהלך אסטרטגי ולא רק טכני
לקוחות רבים נוטים להתמקד בשאלה "מה הריבית" במקום לבחון את התמונה המלאה: תמהיל, הצמדות, תקופות,

קנסות עתידיים והחזר חודשי לאורך זמן. השוואה נכונה בין בנקים אינה מסתכמת במספר אחד, אלא בניתוח כולל של
תנאי המשכנתא. כאן נכנסים לתמונה מושגים כמו תמהיל משכנתא, לוח סילוקין שפיצר, הצמדות למדד ואחוז מימון.

משק בית שמבין כיצד לקרוא הצעות משכנתא לעומק יכול לנהל ניהול משא ומתן מול הבנק ממקום של כוח. במקום
להסתפק בהצעה הראשונה מבנק אחד, נבנה תהליך מסודר של השגת אישור עקרוני למשכנתא מכמה גופים, ניתוח

ההבדלים ביניהם, ושיפור התנאים צעד אחר צעד.

מושגי בסיס שחייבים להכיר לפני שמתחילים להשוות

סוגי ריבית עיקריים במשכנתא

כדי להבין הצעות של בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ושאר הגופים, חשוב
לשלוט בסוגי הריבית: ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית משתנה צמודה למדד, קבועה צמודה למדד ועוד.

כל אחת מהן מתנהגת אחרת לאורך זמן ומשפיעה שונה על הסיכון וההחזר החודשי.

ריבית פריים וקשר לריבית בנק ישראל

ריבית פריים היא ריבית בסיסית שמוגדרת כריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע. כאשר ריבית בנק ישראל עולה או
יורדת, ריבית הפריים מתעדכנת בהתאם. במסלול פריים הבנק קובע מרווח, לדוגמה פריים מינוס 0.5, והריבית על

ההלוואה תשתנה לאורך השנים יחד עם הפריים. משכנתא עם רכיב פריימי משמעותי מתאימה ללווים שמוכנים לספוג
תנודתיות בהחזרים בתקווה לריבית ממוצעת נמוכה יותר.

קל"צ - קבועה לא צמודה

קל"צ )קבועה לא צמודה( היא מסלול שבו הריבית קבועה לאורך כל חיי ההלוואה והקרן אינה צמוד מדד. המשמעות:
תשלום חודשי יציב ובטוח, ללא הפתעות מהמדד או מהריבית. לרוב, הריבית במסלול זה גבוהה יותר מריביות משתנות, כי

הבנק לוקח על מהו ביטוח משכנתא עצמו את סיכון השינויים בשוק. כשמשווים בין בנקים במסלול קל"צ, כל עשירית אחוז
יכולה להשפיע בעשרות אלפי שקלים על העלות הכוללת.

ריבית משתנה צמודה למדד וקבועה צמודה למדד

ריבית משתנה צמודה למדד משלבת שני גורמים: הריבית מתעדכנת כל מספר שנים )למשל כל 5 שנים(, והקרן צמודה
למדד. כלומר, גם אם הריבית עצמה נראית נמוכה בתחילת הדרך, עליית מדד משמעותית לאורך זמן יכולה להגדיל את

החוב. במסלול של קבועה צמודה למדד הריבית נשארת קבועה, אך הקרן עדיין צמודה, ולכן תשלום חודשי נוטה לעלות
עם השנים.

החזר חודשי, לוח סילוקין שפיצר והעלות הכוללת של המשכנתא
כאשר בוחנים הצעות משכנתא, לא מספיק להסתכל רק על גובה ההחזר חודשי משכנתא ההתחלתי. יש להבין כיצד

החזר זה מתפתח לאורך השנים וכמה ריבית נשלם בסך הכל. מרבית המשכנתאות בישראל נבנות על בסיס לוח סילוקין
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שפיצר, שבו ההחזר החודשי קבוע )במסלולים לא צמודים( אך מרכיב הריבית יורד עם הזמן ומרכיב הקרן עולה.

שני לווים יכולים לקבל הצעה לאותה ריבית נומינלית, אך בתמהיל שונה מאוד, שיגרור עלות כוללת שונה. כאן נכנס
לפעולה שימוש מקצועי במחשבון משכנתא אונליין, שמאפשר לדמות תרחישים: קיצור או הארכת תקופות, שינוי משקל

המסלולים, ובדיקת משמעות של שינויים קטנים בריבית.

איך מבצעים השוואת ריביות בין בנקים בצורה מקצועית

שלב 1: הגדרת פרופיל ההלוואה ואחוז מימון

לפני שפונים לבנקים, יש להגדיר במדויק את צרכי המשכנתא: סכום נדרש, סוג הנכס, סטטוס הלווים, והון עצמי. פרמטר
מרכזי הוא אחוז מימון משכנתא - היחס בין גובה ההלוואה לשווי הנכס. אחוז מימון גבוה יותר נחשב מסוכן יותר לבנק

ולכן יוביל לריביות גבוהות יותר ולפעמים גם לדרישות ביטחונות מחמירות.

שלב 2: בדיקת זכאות ויכולת החזר

הבנק בוחן לעומק את דירוג אשראי ויכולת החזר של הלווה: הכנסות נטו, יציבות תעסוקתית, היסטוריית אשראי,
התחייבויות קיימות ועוד. כדאי לבצע בדיקת זכאות למשכנתא מראש ולהיערך לשיפור הדירוג במידת הצורך, למשל
באמצעות סגירת הלוואות יקרות או איחוד אשראי. לקוח מסודר, שמציג לבנק תמונה פיננסית נקייה, יקבל בדרך כלל

תנאים תחרותיים יותר.

שלב 3: קבלת אישור עקרוני מכמה בנקים

רק לאחר הגדרת מסגרת תקציב ויכולת החזר מומלץ לפנות לבנקים לקבלת אישור עקרוני למשכנתא. אל תסתפקו
בבנק אחד, אלא השיגו אישורים מכמה גופים: מזרחי טפחות, הפועלים, לאומי, דיסקונט, הבינלאומי ועוד. האישור העקרוני
הוא הבסיס להשוואת ריביות, אך אסור להתבלבל - עדיין לא מדובר בהצעה סופית, ובשלב המשא ומתן ניתן לשפר אותה

משמעותית.

שלב 4: ניתוח תמהיל משכנתא ולא רק "מספר ריבית"

כאשר בוחנים הצעות, חשוב להשוות "תפוחים לתפוחים". תמהיל משכנתא שונה משמעותית בין בנק לבנק, גם אם
הריביות דומות. לדוגמה, בנק אחד יכול להציע חלק גדול יותר בקל"צ בריבית מעט גבוהה, ובנק אחר חלק גדול יותר

במסלול פריים או משתנה צמודה בריבית נמוכה. צריך לתרגם כל הצעה להחזר חודשי בתחילת הדרך, החזר צפוי בעתיד,
ועלות כוללת על פני כל התקופות.

לבחון את משך כל מסלול בנפרד, ולא רק את תקופת המשכנתא הממוצעת.

להעריך את רמת הסיכון במסלולים צמודי מדד מול מסלולים לא צמודים.

להפריד בין ריביות במסלולים קבועים לבין מסלולים משתנים או פריימיים.

ניהול משא ומתן מול הבנק והורדת ריביות בפועל

איך להשתמש בהצעות מתחרות לטובתכם

ניהול משא ומתן מול הבנק הוא אמנות. הצעד המקצועי הוא להציג לבנק אחד את ההצעות שקיבלתם מהאחרים, תוך
שמירה על מבנה תמהיל דומה. המטרה היא לגרום לבנק "לשפר" נקודתית מסלול מסוים או שניים, ולא לבלבל אתכם
בהחלפת המסלולים תוך כדי שיחה. כל שיפור של 0.1%-0.2% בריבית במסלול ארוך טווח יכול לחסוך סכומים ניכרים.

ההשפעה של שמאי מקרקעין ומשא ומתן על שווי הנכס



רמת הריביות קשורה לא רק ללווים אלא גם לנכס עצמו. הבנק שולח שמאי מקרקעין למשכנתא כדי להעריך את שווי
הדירה. אם השמאי מעריך שווי נמוך, אחוז מימון משכנתא בפועל עולה, והריביות עלולות להתייקר. לעיתים ניתן לערער
על השומה, להציג עסקאות השוואתיות באזור, או להזמין שמאי פרטי נוסף, בכפוף למדיניות הבנק. גם זה חלק מהשוואת

התנאים הכוללת.

קנסות פירעון מוקדם - לא להתעלם מהעתיד

בעת השוואה בין בנקים, אסור להתעלם ממרכיב קנסות פירעון מוקדם. במסלולים קבועים, ובעיקר קל"צ, ייתכן קנס
משמעותי אם תרצו לבצע מחזור משכנתא בעתיד כאשר הריביות ירדו. בנק שמציע קל"צ מעט זול יותר אך עם פוטנציאל

קנס גבוה בעתיד לא בהכרח משתלם יותר מבנק עם ריבית מעט גבוהה אך גמישות גבוהה יותר במחזור.

מחזור משכנתא והשוואת ריביות מחדש לאורך חיי ההלוואה
מחזור משכנתא הוא מהלך שבו מחליפים משכנתא קיימת בחדשה, באותו בנק או בבנק אחר, כדי לשפר תנאים: ריביות

נמוכות יותר, התאמת תקופות, שינוי תמהיל או הקטנת החזר חודשי. רבים מתייחסים להשוואת ריביות כפעולה חד-
פעמית בעת לקיחת המשכנתא, אך לקוח מקצועי בוחן את השוק אחת לכמה שנים ובודק אם יש כדאיות למחזור.

כאשר מבצעים מחזור, צריך להביא בחשבון לא רק את הריביות החדשות, אלא גם קנסות פירעון, עלויות נלוות משכנתא
)שמאות ופתיחת תיק(, עמלות והוצאות שונות. השוואת הריביות במקרה הזה כוללת חישוב "תשואה כוללת" של

המהלך - כמה תחסכו נטו לאחר כל העלויות.

משכנתא לדירה ראשונה וזוגות צעירים - דגשים ייחודיים

הטיות נפוצות אצל רוכשי דירה ראשונה

בקטגוריה של משכנתא לדירה ראשונה ובפרט משכנתא לזוגות צעירים, הנטייה הטבעית היא ללכת על ההחזר
החודשי הנמוך ביותר "כדי שיהיה קל". אך לעיתים הבנק משיג זאת באמצעות הארכת תקופות בצורה מופרזת והגדלת

רכיב ההצמדה. מבחינת השוואת ריביות, זה עלול ליצור אשליה של עסקה זולה, כאשר בפועל עלות הריביות והמדד
גבוהה משמעותית.

לזוג צעיר שיש צפי לעלייה בהכנסה, ייתכן שדווקא כדאי לבחור בתמהיל עם תקופות קצרות יותר וריבית מעט גבוהה
היום, כדי לחסוך עלות כוללת ולהשאיר גמישות למחזור עתידי. כאן חשובה במיוחד עבודה מסודרת עם מחשבון משכנתא

אונליין וסימולציות שונות, במקום להסתמך רק על "מה שהיועץ בבנק המליץ".

העלויות שמתחבאות מעבר לריבית: ביטוחים ועמלות

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס

מלבד הריבית עצמה, הבנק מחייב את הלווה לרכוש ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה. עלויות הביטוח יכולות להגיע
למאות שקלים בחודש, בעיקר בשנות ההתחלה, ומשפיעות ישירות על עלות מגורית. בעת השוואת ריביות, יש מקום
לבדוק גם את מדיניות הביטוח של כל בנק, ואת האפשרות לרכוש ביטוח חיצוני ולשעבדו לטובת הבנק, כדי להפחית

עלויות.

עלויות נלוות: פתיחת תיק, שמאות ועמלות

עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( כוללות עמלת פתיחת תיק, שכר טרחת שמאי, דיווחים לרשם
המשכונות, עו"ד מטעם הבנק ועוד. בנק שמציע ריבית מעט גבוהה יותר אך מוותר על חלק מעמלת פתיחת תיק, או

מסבסד שמאות, עשוי להיות אטרקטיבי יותר בתמונה הכוללת. יש לדרוש מהבנק גילוי מלא של כל העלויות, ולשקלל
אותן בהשוואה.



תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בתהליך השוואת הריביות
עבודה עם יועץ משכנתאות פרטי משנה לחלוטין את מאזן הכוחות. בעוד שהיועץ הבנקאי מייצג את האינטרס של המוסד

הפיננסי, ייעוץ משכנתאות פרטי מייצג את הלקוח בלבד. היועץ בונה תמהיל מותאם אישית, מבצע השוואת ריביות בין
בנקים בצורה שיטתית, ומנהל משא ומתן מקצועי בשמכם.

שאלה נפוצה היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם שווה לשלם על שירות כזה. בפועל, במקרים רבים החיסכון
בריביות, בקנסות ובעלויות נלוות גבוה משמעותית מעלות הייעוץ. בנוסף, היועץ חוסך זמן, מפחית טעויות, ומסייע לתכנן

קדימה אפשרויות עתידיות כגון מחזור, הרחבת מסגרת אשראי או מימון השקעות נוספות.

כיצד להשתמש נכון במחשבון משכנתא אונליין להשוואת ריביות
שפע הכלים הדיגיטליים מאפשר לבצע סימולציות משכנתא עצמאיות, אך יש לדעת כיצד להשתמש בהם נכון. מחשבון

משכנתא אונליין טוב מאפשר הזנת כמה מסלולים במקביל, הגדרת ריביות, הצמדות ותקופות, וחישוב החזר חודשי
ויתרת קרן עתידית. הכלי משמש כבסיס להבנת ההצעות מהבנקים ולא כתחליף לניתוח מקצועי של יועץ.

הטעות הנפוצה היא להכניס למחשבון רק את סכום ההלוואה והריבית הממוצעת, מבלי לפרק את התמהיל למסלולים.
כך מאבדים את היכולת להשוות באמת בין תרחישים כמו "יותר קל"צ ופחות פריים" או "יותר צמוד מדד ופחות לא צמוד".

שימוש מושכל במחשבון משלים את העבודה של יועץ משכנתאות פרטי ומאפשר לקבל החלטות מבוססות מידע.

טעויות נפוצות בהשוואת ריביות בין בנקים וכיצד להימנע מהן
השוואה לפי ריבית ממוצעת בלבד, בלי לבדוק את מבנה התמהיל ואת רמת הסיכון בכל מסלול.

התמקדות בהחזר החודשי של השנה הראשונה, בלי לבחון תרחישי ריבית ומדד לעשור קדימה.

התעלמות מקנסות פירעון מוקדם ומהאפשרות לבצע מחזור עתידי.

בחירת בנק רק בגלל "שירות נוח" או קרבה פיזית, במקום על בסיס ניתוח פיננסי של ההצעה.

ויתור על בדיקת דירוג אשראי ויכולת החזר לפני הפנייה לבנקים.

השוואת ריביות בין בנקים בתקופות שינוי בריבית בנק ישראל
כאשר ריבית בנק ישראל נמצאת במגמת עלייה או ירידה, השוק כולו נכנס לדינמיקה חדשה. הבנקים מעדכנים את

תמחור מסלולי הפריים והמשתנות, אך גם במסלולים הקבועים משקללים ציפיות עתידיות. בתקופה כזו, השוואת ריביות
בין בנקים מחייבת בחינה מדוקדקת של לוחות זמנים: מתי נחתם ההסכם, כמה זמן תקף האישור העקרוני, והאם שווה

"לנעול" ריביות עכשיו או להמתין.

במיוחד במצבי אי-ודאות, יתרון משמעותי יש לעבודה עם ייעוץ משכנתאות מקצועי שמכיר את הנטיות של כל בנק -
לדוגמה, איך מגיב בנק מזרחי טפחות לשינויים בשוק לעומת בנק הפועלים משכנתאות או בנק לאומי למשכנתאות.

לעיתים כדאי לפצל את הביצוע, להקדים חלק מההלוואה ולהמתין עם חלק אחר, כדי ליהנות מגמישות בתזמון.

גישה מקצועית לבניית משכנתא חכמה
השוואת ריביות בין בנקים היא לא פרויקט חד-יומי אלא תהליך מובנה: איסוף נתונים פיננסיים אישיים, בחינת יכולת

החזר, גיבוש תמהיל יעד, קבלת אישורים עקרוניים מכמה בנקים, ניתוח השוואתי מעמיק, ולאחר מכן ניהול משא ומתן
ממוקד על כל מסלול. לאורך כל הדרך יש לשקלל גם את משתני החיים: צפי לגידול במשפחה, אפשרות לשינויים

בהכנסה, יעדי השקעה עתידיים ורמת הסיכון האישית הנכונה לכם.

כאשר מתייחסים למשכנתא כאל מוצר פיננסי מורכב ולא "עוד הלוואה מהבנק", נכנסים עמוק יותר למבנה הריביות,
לומדים את המשמעות של פריים, קל"צ, צמוד מדד ומשתנות, ומנצלים בצורה מיטבית את התחרות בין הבנקים. שילוב בין



ידע, שימוש מושכל בכלים כמו מחשבון משכנתא אונליין, וליווי של יועץ משכנתאות פרטי מאפשר להפוך את תהליך
לקיחת המשכנתא לפרויקט ניהולי מחושב שמוביל למשכנתא חכמה, יציבה ומתאימה באמת לצרכים שלכם.

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
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

