
השוואת ריביות בין בנקים נראית פשוטה על פני השטח, אך בלי הכנה אנליטית מסודרת היא הופכת לניחוש לא מבוסס
ולא למהלך פיננסי מחושב. יועץ מקצועי יודע שהכוח האמיתי במו"מ מול הבנק יושב בנתונים, ובמיוחד ביכולת להניח מול

העיניים טבלאות ברורות שמציגות ריביות, הצמדות, תמהילים ותזרים מזומנים לטווח ארוך. המטרה היא לא רק לקבל
ריבית משכנתא נמוכה, אלא לבנות החלטה מושכלת שמתיישבת עם היכולת הכלכלית והרגלי החיים של הלקוח.

למה טבלאות הן הבסיס להשוואת ריביות בין בנקים
הבנק מציע ריבית אחת על פריים, שנייה על קל"צ, שלישית על משתנה צמודה למדד, ובמקביל מדבר על ביטוחים, קנסות

ופירעונות מוקדמים. בלי מבנה נתונים אחיד קשה מאוד להשוות בין הצעות. לכן יועץ מקצועי יוצר סט של 5 טבלאות
קבועות, שעוברות בין כל תיקי הלקוחות ומשמשות אותו לניתוח, ניהול משא ומתן מול הבנק וקבלת החלטות.

הטבלאות הללו מאפשרות להשוות לא רק את גובה ריבית הפריים או הקל"צ, אלא את עלות המשכנתא לכל אורך חייה,
את רמת הסיכון לשינויים במדד ובריבית בנק ישראל, ואת גמישות הלקוח לבצע מחזור משכנתא בעתיד. כשכל בנק

)למשל בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות( מוצג באותן יחידות מדידה, אפשר
לנהל מו"מ אגרסיבי ומדויק.

לפני הכל: הגדרת פרופיל הלווה והמשכנתא
עוד לפני שמייצרים טבלה אחת, יועץ מקצועי בודק נתוני יסוד: הכנסה נטו, יציבות תעסוקתית, דירוג אשראי ויכולת

החזר, הון עצמי זמין, ויעדי המשפחה ל-10-20 שנה קדימה. השוואת ריביות בין בנקים בלי להבין מי הלווה ולאן הוא רוצה
להגיע, דומה להשוואת רכב בלי לדעת אם צריך ג'יפ לעבודה בשטח או רכב עירוני קטן.

בשלב זה נבדקות גם סוגיות כמו בדיקת זכאות למשכנתא במסלולי הטבה )מחיר למשתכן, זכאות משרד השיכון וכדומה(,
האם מדובר במשכנתא לדירה ראשונה או בדירה להשקעה, והאם הלווה הוא חלק מקהל יעד כמו משכנתא לזוגות

צעירים. רק לאחר שיש תמונה ברורה, עוברים מחשבון משכנתא לבניית חמש הטבלאות.

טבלה 1: טבלת פרופיל משכנתא ואחוז מימון

מטרת הטבלה

הטבלה הראשונה מגדירה את מסגרת המשחק: כמה כסף צריך, מה שווי הנכס, ומהו אחוז מימון משכנתא. בלי להבין
את יחס המימון ואת מגבלות בנק ישראל, השוואת ריביות בין בנקים תהיה תיאורטית בלבד, כי לכל בנק מדיניות שונה

מבחינת סיכון וגמישות במימון גבוה.

מה חייבים לכלול בטבלה

שווי הנכס לפי חוזה ושווי לפי שמאי, כולל התייחסות לשמאי מקרקעין למשכנתא במידת הצורך.

גובה ההון העצמי בפועל, כולל מקורות )חסכונות, עזרה מההורים, פדיון קופות גמל(.

סכום המשכנתא המבוקש וסכום המשכנתא המרבי האפשרי לפי מגבלת 75%, 70% או 50% )לפי סוג הנכס(.

טווח השנים הרצוי, וטווח שנים מקסימלי שמוכנים לשקול.

טבלה זו תישאר בדרך כלל זהה לכל הבנקים, אך היא מאפשרת ליועץ להראות ללקוח איך שינוי בטווח השנים או בגובה
המימון משפיע על הריביות המוצעות ועל המוכנות של הבנק להיכנס לעסקה.

טבלה 2: טבלת מסלולים ותמהיל משכנתא
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פירוק המשכנתא למסלולים

הטבלה השנייה מתארת את המבנה הפנימי של המשכנתא - תמהיל משכנתא. כאן מחלקים את הסכום הכולל בין
מסלולים שונים: ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית משתנה צמודה למדד, קבועה צמודה למדד ומסלולים

נוספים שהבנק מציע. המטרה היא לבנות מספר תרחישים קבועים, שאותם "מזריקים" לתוך כל הצעת בנק.

איך בונים את הטבלה בצורה מקצועית

עמודה לכל מסלול: פריים, קל"צ, משתנה כל 5 צמודה, קבועה צמודה, משתנה לא צמודה וכו'.

שורה לכל תרחיש תמהיל: למשל "תמהיל שמרני", "תמהיל מאוזן", "תמהיל אגרסיבי למחזור עתידי".

סכום בקרן בכל מסלול, ואחוז מתוך סך המשכנתא.

היועץ משתמש בטבלה זו כדי להחליט באיזה תמהיל להציג בקשת אישור עקרוני למשכנתא לכל בנק, ולאפשר השוואה
אמיתית של ריביות עבור אותו מבנה הלוואה. כך אפשר לנתק רעש ולבחון את איכות התמחור של כל בנק תנאי גרירת

משכנתא בנפרד.

טבלה 3: טבלת ריביות והשוואת הצעות בין בנקים

הלב של השוואת הריביות

כאן מתבצעת השוואת ריביות בין בנקים בצורה ממוסדת. לכל בנק מקצים עמודה נפרדת, ולכל מסלול מעתיקים את
הריבית שהבנק הציע במסגרת האישור העקרוני. בטבלה אחת מרוכזים נתוני ריבית של מזרחי טפחות, הפועלים, לאומי,

דיסקונט ועוד, עבור אותו תמהיל שבנינו בטבלה הקודמת.

מרכיבי הטבלה שחשוב להכניס

ריבית נומינלית בכל מסלול לכל בנק, כולל ציון האם מדובר בריבית קבועה או מרווח מעל ריבית בנק ישראל
)במסלולי פריים(.

מרווח הפריים )למשל פריים מינוס 0.3(, כדי לזהות במהירות מי הנתן את התנאי הטוב ביותר במסלול זה.

ריבית בתחילת הדרך במסלולים משתנים, כולל תדירות השינוי )כל 5 שנים, כל חצי שנה וכו'(.

סימון ויזואלי )צבע/הדגשה( של הריבית הטובה ביותר בכל מסלול, כדי לראות במהירות מי מוביל בכל חלק
בתמהיל.

כדי להפוך את הטבלה הזו לכלי עבודה, יועץ מקצועי לא מסתפק רק בהעתקת הריביות מהאישורים. הוא עוקב אחרי
שינויים בריבית בנק ישראל, בוחן מגמות שוק, ומשווה את ההצעה הנוכחית לתיקים קודמים. כך אפשר לזהות אם הבנק

מתמחר נמוך מהשוק או יקר ממנו, ולהשתמש בזה כמנוף בניהול משא ומתן מול הבנק.

טבלה 4: טבלת תזרים - החזר חודשי ומשמעות ללקוח

מה הלקוח באמת מרגיש בחשבון הבנק

רוב הלקוחות פחות מתרגשים מעשירית האחוז בריבית, ויותר מהמספר שמופיע בתקציב החודשי. לכן טבלת התזרים
מתרגמת את הריביות לתשלומים חודשיים מדויקים. כאן נכנס לתמונה לוח סילוקין שפיצר, שבאמצעותו מחשבים לכל

בנק את החזר חודשי משכנתא בכל שנה.

מה מחשבים בטבלת התזרים

החזר חודשי התחלתי לכל בנק ולכל תמהיל )בשנה הראשונה(.
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החזר חודשי משוער לאחר עדכון צמוד מדד במסלולים הצמודים, לפי תרחיש מדד שמרני ואגרסיבי.

נקודות קפיצה בהחזר החודשי במסלולים משתנים )למשל כשהריבית משתנה כל חמש שנים(, כדי שהלקוח
יבין את גודל הקפיצה הפוטנציאלית.

יחס החזר להכנסה נטו בכל שנה מרכזית )שנה 1, 5, 10(, כדי לוודא עמידה ביכולת ההחזר גם בתרחיש פחות
אופטימי.

חלק מהיועצים משתמשים במחשבון משכנתא אונליין לביצוע החישובים הראשוניים, אך כדי לנהל שיח מקצועי מול
הבנק וכדי להציג ללקוח תרחישים מורכבים, מומלץ לבנות קבצי חישוב אקסל/גיליון מתקדם שמאפשרים התאמות

מהירות במהלך הפגישה.

טבלה 5: טבלת עלות כוללת, קנסות ועלויות נלוות

הריבית היא רק חלק מהסיפור

עבודה מקצועית בייעוץ משכנתאות מחייבת להסתכל לא רק על גובה הריבית, אלא גם על העמלות, קנסות פירעון
מוקדם, ועלויות הביטוח והטיפול הבנקאי. כאן נכנסת לתמונה טבלת העלות הכוללת, שמציגה לכל בנק את עלות

העסקה המלאה עד סוף חיי ההלוואה, כולל פירעונות צפויים או מחזור משכנתא עתידי.

אלו נתונים להכניס לטבלה

סך ריבית מצטברת לאורך התקופה לכל בנק ולכל תמהיל, לפי תרחיש בסיסי.

קנסות פירעון מוקדם משוערים, בעיקר במסלולי קל"צ )קבועה לא צמודה( וקבועה צמודה למדד, בתרחיש
של מחזור לאחר 5-8 שנים.

עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, כולל עמלות פתיחת תיק לכל בנק, עלות שמאות, רישומים
בטאבו וערת אזהרה.

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס משוער לאורך התקופה, על בסיס הצעות ביטוח או נתוני שוק סטנדרטיים.

התוצאה היא מדד "עלות כוללת מתוקננת", שמאפשר לראות אם בנק מסוים מפצה על ריבית מעט טובה יותר בעמלות
גבוהות, או להיפך. בטבלה אחת ניתן להראות ללקוח מהי העלות האמיתית של העסקה ולא רק את השורה הראשונה

בהחזר החודשי.

איך יועץ משכנתאות פרטי משתמש בחמש הטבלאות במו"מ

בניית אסטרטגיית משא ומתן

יועץ משכנתאות פרטי מנוסה לא רץ מיד לבנק עם הלקוח. הוא בונה קודם כל את חמש הטבלאות, מדמה כמה
תרחישים, ורק אז יוצא לסבב אישורים עקרוניים. לאחר קבלת האישורים מטעם מספר בנקים, הוא מעדכן את הטבלאות

בנתונים האמיתיים, ויוצר תמונת מצב ברורה של פערי הריביות, התזרים והעלות הכוללת.

במהלך פגישה מול נציג בבנק, היועץ מציג בצורה עניינית את טבלת הריביות ואת טבלת העלות הכוללת, ומראה היכן
הבנק הנוכחי נופל מהמתחרים. במקום לנהל מו"מ על "תעשה לי עוד קצת פחות בריבית", הוא מציג מטרה מספרית
מדויקת: "כדי שההצעה שלך תהיה תחרותית, ריבית הקל"צ צריכה לרדת מ-4.3 ל-3.9, ומרווח הפריים מ-0.1 ל-0.3-".

שמירה על גמישות למחזור עתידי

חלק מרכזי בעבודה של ייעוץ משכנתאות הוא לחשוב על הלקוח בעוד 5-10 שנים. טבלת העלות הכוללת, יחד עם טבלת
התזרים, מאפשרות לזהות איפה כדאי להשאיר גמישות לטובת מחזור משכנתא, ואיפה עדיף לנעול ריביות נמוכות לאורך

זמן. היועץ יכול לסמן במסלול מסוים "מיועד לפירעון מוקדם", ולוודא שבתנאי הבנק לא קיימים קנסות מכבידים מדי.



הקשר בין ריבית בנק ישראל לתמחור המשכנתא
כל טבלאות הריביות חייבות לקחת בחשבון את סביבת המאקרו, ובראשה ריבית בנק ישראל. במסלול פריים, התמחור

נגזר ישירות ממנה; במסלולים צמודי מדד, היא משפיעה בעקיפין דרך עלות הגיוס של הבנקים והאפיקים הסולידיים בשוק
ההון. שינוי חד בריבית הבסיס מייצר בהכרח צורך לעדכן את הטבלאות, ולפעמים אף לעצור חתימה על עסקה עד

להתבהרות התמונה.

יועץ מנוסה יוצר לעצמו גרסאות שונות של טבלאות התזרים והעלות הכוללת, תחת תרחישי ריבית שונים: עלייה מתונה,
יציבות וירידה. כך ניתן להראות ללקוח איך משכנתא עם משקל גבוה במסלולים צמודים או משתנים עלולה להיות חשופה

יותר לסביבת ריבית עולה, לעומת תמהיל עם דגש על קל"צ. השוואת ריביות בין בנקים מקבלת ממד נוסף, של השוואת
רמת הסיכון.

שימוש נכון במחשבון משכנתא אונליין ביחד עם הטבלאות
כלי כמו מחשבון משכנתא אונליין מצוין ללקוח לצורך חישוב ראשוני של החזר חודשי משוער, אך המגבלות שלו ברורות:

הוא לא משווה בין בנקים, לא כולל עלויות נלוות, ולא מחשב תרחישי מדד וריבית. היתרון האמיתי מגיע כשהיועץ משלב
את התוצאות מהמחשבון בתוך טבלת התזרים, ומבצע התאמות עמוקות יותר סביב הנתונים הייחודיים של הלקוח.

בפועל, היועץ יכול להשתמש במחשבון כדי לבדוק במהירות איך שינוי של שנה או שנתיים בטווח ההלוואה משפיע על
ההחזר, ואז לעדכן את הטבלה ולהשוות מחדש בין הבנקים לאותו טווח. כך מתקבל תהליך עבודה יעיל שמחבר בין נוחות

הכלי האונליין לדיוק של גיליון החישוב המקצועי.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ביחס לערך שנוצר בטבלאות
שאלה שחוזרת מצד לקוחות היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות, והאם כדאי להשקיע ביועץ פרטי או להסתפק בהצעה

אחת מהבנק "הבית". כשמבינים את עומק העבודה שמבוצעת מאחורי הקלעים - בניית תמהילים, סימולציות תזרים,
השוואת ריביות בין בנקים, ניתוח עמלות וקנסות - קל יותר לראות שהעלות של היועץ היא חלק קטן מהחיסכון

הפוטנציאלי לאורך חיי ההלוואה.

ברוב המקרים, חיסכון של כמה עשיריות אחוז בקל"צ, שיפור מרווח בפריים, ובחירה מדויקת של מסלולים לצורך מחזור
עתידי יכולים לייצר עשרות ועד מאות אלפי שקלים חיסכון. השילוב בין מומחיות מקצועית לבין מערכת טבלאות מסודרת

הוא מה שמאפשר לייצר חיסכון זה באופן עקבי, ולא כתוצאה ממזל חד פעמי.

טעויות נפוצות בהשוואת ריביות בלי טבלאות מסודרות

התמקדות רק בריבית ולא בתמהיל

לקוחות רבים משווים בין משפטים כמו "הציעו לי פריים מינוס 0.5" או "קיבלתי קל"צ ב-3.8", בלי לשים לב שכל אחד
מדבר על סכום אחר, תקופה אחרת ותמהיל אחר. בלי טבלת תמהילים וטבלת ריביות מסודרת, ההשוואה הזו חסרת

משמעות. היא מתעלמת מתרומת כל מסלול לעלות הכוללת ומהסיכון הנלווה אליו.

התעלמות מעלויות נלוות וקנסות עתידיים

טעות נפוצה נוספת היא התרכזות בהחזר החודשי הראשוני בלבד, בלי להתחשב בעלויות נלוות משכנתא )שמאות
ופתיחת תיק(, בביטוחים, או בקנסות פירעון מוקדם אפשריים. כשאין טבלת עלות כוללת, בנק שמציע ריבית מעט נמוכה

יותר יכול להתברר כיקר יותר לאורך זמן מאשר בנק עם ריבית מעט גבוהה יותר אך מדיניות קנסות וגמישות טובה
בהרבה.

התאמת המשכנתא ללקוח ולא רק להצעה "הכי זולה"



בלי טבלת תזרים שמציגה את התשלום העתידי ואת יחס ההחזר להכנסה, קל מאוד להישאב להצעה שנראית זולה היום
אך תכביד משמעותית בעוד כמה שנים. יועץ מקצועי יעדיף לפעמים ריבית מעט גבוהה יותר בתמורה לתזרים יציב וגמיש,

במיוחד עבור משכנתא לזוגות צעירים בתחילת הדרך, או עבור משפחות שצפויות לשינויים בהכנסה.

למי מתאימה עבודה מבוססת טבלאות - בניית שיטה אישית
המודל של חמש הטבלאות אינו מיועד רק למשרדי ייעוץ משכנתאות גדולים. גם יועץ עצמאי בתחילת הדרך, או מתווך

נדל"ן שמלווה לקוחות, יכול לאמץ את הגישה. העיקר הוא לעבוד בשיטה: להגדיר מראש אילו פרמטרים נמדדים, באיזה
מבנה, ואיך מעדכנים את הנתונים בכל תיק חדש.

עם הזמן, נוצר מאגר נתונים פנימי של הצעות מרובים מבנקים שונים, תחת סביבות ריבית שונות. מאגר כזה מאפשר
לזהות באופן מהיר מתי בנק מזרחי טפחות למשל אגרסיבי יותר בקל"צ, מתי בנק הפועלים משכנתאות בולט במסלולי

פריים, או מתי בנק לאומי למשכנתאות גמיש יותר בקנסות פירעון. הידע המצטבר הופך לנכס עסקי של ממש.

מבט קדימה: השוואת ריביות כבסיס לקבלת החלטות פיננסיות רחבות
השוואת ריביות בין בנקים היא לכאורה פעולה נקודתית סביב עסקת נדל"ן ספציפית, אך בפועל מדובר בתהליך שמגדיר
ללקוח את מסגרת החיים הפיננסית לשנים ארוכות. עבודה שיטתית עם טבלאות פרופיל, תמהיל, ריביות, תזרים ועלות

כוללת מאפשרת לקבל החלטות קרות ושקולות, ולא להגיב באופן רגשי ללחצים של "לסגור מהר לפני שהריבית תעלה".

יועץ משכנתאות פרטי שמאמץ שיטה מבוססת נתונים מעלה את רמת השירות המקצועי שלו, מייצר ערך מדיד
ללקוחותיו, ומשפר באופן עקבי את תוצאות המו"מ מול כל בנק. בסופו של דבר, היכולת "לספר את סיפור המשכנתא"

דרך חמש טבלאות ברורות, היא מה שמבדיל בין עסקה סבירה לעסקה מצוינת ללקוח.

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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