
השוואת ריביות משכנתא בין בנקים מתחילה באחוז, אבל לא נגמרת שם. בפועל, שתי הצעות עם אותה ריבית משכנתא
יכולות להוביל לפער של עשרות אלפי שקלים בגלל תמהיל שונה, עמלות נלוות, גמישות בפירעון מוקדם ורמת הסיכון של
המסלולים. מי שבודק רק את השורה העליונה מפספס את התמונה המלאה, במיוחד בשוק הישראלי שבו כל בנק

מתמחר אחרת לקוחות, נכסים והכנסות. לכן, לפני שמתרגשים ממספר נמוך בפרסומת, צריך להבין מה באמת קונים.

השוואת ריביות משכנתא, למה האחוז לבדו מטעה
בנק יכול להציע ריבית נמוכה במסלול אחד, למשל בפריים, ובמקביל לייקר מסלול אחר כמו קל"צ, ריבית קבועה לא
צמודה. אם מסתכלים רק על המסלול הבולט, ההצעה נראית מצוינת. כשבודקים את כל התמהיל, מתברר שההחזר
הכולל גבוה יותר. זו בדיוק הסיבה שאנשים רבים נכנסים לפגישה עם מחשבון משכנתא בסיסי ויוצאים עם תחושה

שקיבלו עסקה טובה, למרות שבפועל יכלו להשיג תנאים טובים יותר.

הבנק לא מתמחר רק את ההלוואה. הוא מתמחר סיכון. לקוח שכיר עם הכנסה יציבה, הון עצמי גבוה ודירוג אשראי טוב
יקבל יחס שונה מאוד מלקוח שמבקש משכנתא לעצמאים, משכנתא לדירה שנייה או משכנתא עם BDI שלילי. גם סוג

הנכס משפיע, למשל משכנתא לרכישה מקבלן, משכנתא מחיר למשתכן או הלוואה כנגד נכס קיים.

במילים פשוטות, הריבית היא רק מחיר הכניסה. מה שקובע את המחיר האמיתי הוא השילוב בין המסלולים, משך השנים,
מדד, נקודות יציאה, קנסות אפשריים ויכולת ההחזר שלכם לאורך זמן.

מה בודקים בפועל מעבר לריבית משכנתא
כדי להשוות הצעות נכון, צריך להניח על השולחן את כל מרכיבי העסקה. לא די לשאול מי נתן את הריבית הכי נמוכה,
אלא איזה מסלול מתאים להכנסה, לסיכון המשפחתי ולתכניות העתידיות. משפחה שמתכננת הרחבת משפחה, מעבר

דירה או ירידה זמנית בהכנסות צריכה לבדוק גמישות לא פחות משהיא בודקת מחיר.

התמהיל: כמה מההלוואה בפריים, כמה בקבועה לא צמודה, כמה במשתנה, והאם יש חשיפה גבוהה מדי
למדד.

החזר חודשי התחלתי מול החזר מייצג: ההחזר הראשוני עלול להיות נמוך, אבל לעלות בהמשך.

עמלת פירעון מוקדם: בפרט במסלולים קבועים, שבהם ירידת ריבית עתידית יכולה ליצור קנס.

אפשרות לבצע מחזור משכנתא בעתיד ללא מורכבות מיותרת.

עלויות נלוות: פתיחת תיק, שמאות, ביטוח חיים, ביטוח מבנה, רישומים משפטיים ולעיתים דרישות נוספות של
הבנק.

דוגמה מהשטח: זוג שקיבל 900,000 ש"ח ל-25 שנה ראה הצעה א' עם ריבית ממוצעת נמוכה בכמה עשיריות האחוז. על
הנייר זה נראה ניצחון. בפועל, ההצעה כללה רכיב צמוד מדד גבוה במיוחד. אם המדד המצטבר בשנים הקרובות יהיה
משמעותי, כל היתרון יישחק. הצעה ב', עם ריבית מעט גבוהה יותר אך חשיפה נמוכה למדד, הייתה בטוחה ושקופה יותר.

תמהיל משכנתא מומלץ משתנה לפי הלקוח, לא לפי פרסומת
תמהיל משכנתא מומלץ איננו נוסחה קבועה. הוא נבנה לפי יחס ההחזר, היציבות התעסוקתית, גיל הלווים, צפי
להכנסות עתידיות ורמת הנוחות האישית מול תנודתיות. מי שמסתמך על "תמהיל מנצח" ששמע מחבר, עלול לאמץ

פתרון שלא מתאים לו.

למשל, זוג צעיר שלוקח משכנתא לדירה ראשונה יעדיף פעמים רבות איזון בין יציבות לבין יכולת ליהנות מפירעון מוקדם
בעתיד, אם ההכנסה תעלה. לעומת זאת, משקיע שרוכש דירה נוספת ומבין את הסיכון עשוי להסכים לרכיב משתנה גבוה

יותר, בתמורה להחזר פתיחה נמוך.



גם גיל הלווה משנה. במשכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים, ההתייחסות היא לא רק להכנסה הקיימת אלא גם
לשאלת הירושה, הצורך בנזילות והאם בכלל נכון לשקול משכנתא הפוכה במקום הלוואה רגילה. במקרים כאלה, ייעוץ

משכנתאות טוב נוגע לא רק למספרים אלא גם לתכנון המשפחתי.

כאשר בונים תמהיל, צריך לשאול שלוש שאלות פשוטות: מהו ההחזר החודשי שנוח לכם לשלם גם בתרחיש פחות נוח,
מה הסיכוי שתפרעו חלק מההלוואה לפני הזמן, ומה רמת החשיפה שאתם מוכנים לקחת למדד ולשינויי ריבית. מי שלא

עונה על שלוש השאלות האלה, לא באמת מבצע השוואת ריביות משכנתא אלא רק אוסף הצעות.

השוואת ריביות משכנתא בין בנקים, טבלה שמסדרת את התמונה
הטבלה הבאה לא מציגה "מחירון" קבוע, כי אין כזה. היא מראה אילו פרמטרים נכון להשוות בין הצעות בנקאיות, ומה כל

פרמטר אומר בפועל.

פרמטר מה לבדוק למה זה חשוב ריבית בכל מסלול לא רק ממוצע, אלא כל רכיב בנפרד בנק יכול להוזיל מסלול אחד
ולייקר אחר שיעור מסלולים צמודי מדד כמה מהקרן חשופה למדד ההחזר והקרן עלולים לעלות לאורך השנים עמלת

פירעון מוקדם באילו מסלולים הקנס עשוי להיות גבוה משפיע על כדאיות מחזור משכנתא בעתיד החזר מייצג כמה צפוי
להיות ההחזר בתרחיש סביר מונע כניסה לעסקה שמכבידה אחרי שנה או שנתיים גמישות לשינויים גרייס, קיצור תקופה,
סילוק חלקי קריטי למשפחות שצופות שינויי הכנסה עלויות נלוות שמאות, פתיחת תיק, ביטוחים ורישומים משפיעות על

העלות האמיתית ביום לקיחת המשכנתא

ברגע שמרכזים את הנתונים כך, הרבה יותר קל לראות מי באמת נתן הצעה טובה, ומי רק הציג מספר מושך בתחילת
התהליך.

מתי יועץ משכנתאות באמת מוסיף ערך
לא כל תיק מחייב ליווי צמוד, אבל בתיקים רבים יועץ משכנתאות חוסך כסף, זמן וטעויות. הערך שלו איננו רק "להשיג
ריבית". הוא יודע לבנות אסטרטגיה, לנהל מו"מ, לזהות מסלולים בעייתיים ולהציג לבנק תיק נכון יותר. זה בולט במיוחד

אצל עצמאים, רוכשי דירה שנייה, לקוחות עם חריגות בחשבון או מי שמבקש מיחזור משכנתא מורכב.

שאלה נפוצה גיל פיננסים יועץ פיננסי מומלץ היא כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי אפשר לראות טווחים
רחבים, לעיתים כמה אלפי שקלים בודדים בתיק פשוט, ולעיתים יותר בתיקים מורכבים, למשל מסורבי משכנתא,
משכנתא למסורבים או בנייה עצמית. מה שחשוב הוא לא רק המחיר אלא מה כלול: בניית תמהיל, ניהול מכרז בין בנקים,

ליווי עד חתימה, בדיקת אישור עקרוני למשכנתא וניתוח כדאיות מחזור משכנתא במקרה הצורך.

מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ באזור מסוים, למשל יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ
משכנתאות בראשון לציון או בכלל יועץ משכנתאות במרכז, כדאי שיבדוק ניסיון בתיקים דומים לשלו. לקוח פנסיונר לא
צריך את אותו סוג מומחיות כמו עצמאי עם דוחות תנודתיים או משפחה שמבקשת הורדת החזר משכנתא כחלק מתהליך

הבראה כלכלית למשפחות.

יש גם מי שמעדיפים ייעוץ משכנתאות פרטי במקום הסתמכות מלאה על הבנק. זו בחירה הגיונית, משום שהבנק מוכר
אשראי של עצמו. יועץ חיצוני אמור לייצג את האינטרס של הלווה. אם הוא טוב, הוא לא רק "מוריד ריבית" אלא בונה

החלטה שאפשר לחיות איתה שנים.

מחזור משכנתא, מתי זה משתלם ומתי לא
מחזור משכנתא נועד לשפר תנאים בהלוואה קיימת. לפעמים מדובר בהורדת ריבית, לפעמים בקיצור איחוד הלוואות
למשכנתא שנים, ולפעמים בהקטנת החזר חודשי כדי לאוורר תזרים לחוץ. מיחזור משכנתא אינו קסם, והוא לא תמיד כדאי.

צריך לבדוק קנסות יציאה, עלויות פתיחת תיק חדשות והאם החיסכון המצטבר באמת מצדיק את המהלך.

יש שלושה מצבים קלאסיים שבהם כדאי לבדוק מחזור. הראשון, כשהריביות במשק ירדו ביחס למועד שבו נלקחה
המשכנתא. השני, כשהמצב הכלכלי שלכם השתפר ואתם יכולים לקצר תקופה ולחסוך ריבית כוללת. השלישי, כשהמצב
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דווקא הורע וצריך פתרון של הורדת החזר משכנתא או הקטנת החזר חודשי כדי למנוע הסתבכות.

בלא מעט משפחות, מיחזור הוא חלק מתמונה רחבה יותר של תכנון כלכלי למשפחה. אם יש הלוואות יקרות, מינוס כרוני
או כרטיסי אשראי חונקים, לפעמים נכון לשלב איחוד הלוואות או אפילו איחוד הלוואות למשכנתא. במקרים מסוימים
בוחנים גם הלוואה לסגירת חובות דרך נכס קיים. זה דורש זהירות רבה, כי פריסה ארוכה מדי יכולה להקטין את ההחזר

החודשי אבל לייקר את העלות הכוללת.

כאן נכנס גם ייעוץ פיננסי למשפחות. לפעמים הבעיה אינה רק במשכנתא אלא בהרגלי התזרים. משפחה שמבצעת
מחזור בלי לטפל בהתנהלות השוטפת עלולה לחזור לאותה נקודה תוך שנתיים. משפחה שמבצעת גם הבראה כלכלית
https://gilfinance.co/he/blog/recommended-financial-advisor למשפחות וגם התאמת משכנתא, לרוב משיגה תוצאה

יציבה יותר.

מקרים מורכבים, מסורבי משכנתא, BDI שלילי ואיחוד חובות
לא כל לקוח שנדחה בבנק הוא מקרה אבוד. יש הבדל בין סירוב זמני שנובע מהצגת מסמכים חלשה, לבין בעיה עמוקה
של יכולת החזר או נתוני אשראי. מסורבי משכנתא צריכים קודם להבין למה הבקשה נדחתה. האם מדובר בהכנסה לא

מספקת, שיעור מימון גבוה, היסטוריית אשראי בעייתית או נכס שהבנק לא אהב.

במקרים של משכנתא עם BDI שלילי, לעיתים אפשר לפעול בכמה מישורים במקביל: שיפור דירוג אשראי, סגירת פיגורים
קטנים, ייצוב חשבון הבנק לתקופה מסוימת והצגת תמונה פיננסית מסודרת יותר. יש גם פתרונות למסורבי בנקים, אך
צריך להבחין בין פתרון לגיטימי לבין מהלך יקר או מסוכן מדי. לא כל הלוואה חוץ בנקאית היא תשובה נכונה, ובוודאי לא

אם היא רק דוחה את הבעיה.

עצמאים נתקלים לא פעם בקושי דומה. משכנתא לעצמאים דורשת הכנה מוקדמת של דוחות, אישורי רואה חשבון והסבר
לפערים בין מחזור, רווח והכנסה זמינה. עצמאי שניגש בלי הכנה מקבל לעיתים תנאים פחות טובים, לא משום שהוא

"לקוח בעייתי", אלא כי הבנק רואה אי ודאות גבוהה יותר.

במקרים כאלה, הכנה נכונה לתיק חשובה לא פחות מאשר השוואת ריביות משכנתא. לפעמים ההבדל בין סירוב לאישור
עקרוני עובר דרך הצגה פיננסית טובה, לא דרך עוד עשירית האחוז.

כך נערכים נכון לפני פנייה לבנקים
לפני שיוצאים לסבב הצעות, צריך להכין נתונים נקיים ואחידים. בנקים משווים פחות טוב כשהלקוח עצמו לא עקבי. אם

בכל בנק מציגים מספר אחר, מקבלים תשובות שונות שקשה להשוות ביניהן.

מגדירים תקציב רכישה והון עצמי אמיתי, כולל עלויות נלוות ולא רק מחיר דירה.1. 

בודקים מהו החזר חודשי שניתן לעמוד בו גם אם הריבית תעלה או ההכנסה תרד זמנית.2. 

מוציאים אישור עקרוני למשכנתא מכמה בנקים על אותו בסיס נתונים.3. 

משווים הצעות לפי תמהיל זהה ככל האפשר, ולא לפי מספר כללי.4. 

בודקים האם נדרש ייעוץ משכנתאות פרטי, במיוחד אם מדובר בתיק מורכב או יקר.5. 

כדאי גם להשתמש במחשבון משכנתא, אבל להבין את מגבלותיו. המחשבון עוזר לראות סדרי גודל. הוא לא מחליף ניתוח
של מדד, קנסות, מסלולים והתנהגות עתידית של ההלוואה. מי שמבצע רכישה מקבלן, למשל, צריך לבדוק גם את לוח

התשלומים והשפעת מדד תשומות הבנייה, לא רק את ההחזר לאחר המסירה.

מי שמחפש ליווי מקומי באזור השפלה והמרכז, לעיתים מעדיף גוף מוכר כמו גיל פיננסים או יועץ בעל נוכחות אזורית. זה
יכול לעזור בנוחות התהליך, אבל הקריטריון המרכזי צריך להישאר מקצועיות, שקיפות והבנה של סוג התיק שלכם.

שאלות נפוצות
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האם תמיד כדאי לבחור את הבנק עם הריבית הכי נמוכה?

לא. ריבית נמוכה במסלול אחד לא מבטיחה עלות כוללת נמוכה. צריך לבדוק את כל התמהיל, ההצמדה למדד, עמלות
הפירעון המוקדם והגמישות לשינויים בעתיד.

כמה בנקים כדאי להשוות לפני שלוקחים משכנתא?

ברוב המקרים נכון להשוות לפחות שלוש הצעות רציניות על בסיס אותו סכום, אותה תקופה ואותו תמהיל. פחות מזה
מקשה להבין מהו מחיר שוק אמיתי. בתיקים גדולים או מורכבים, לפעמים שווה להרחיב את הבדיקה.

מתי מחזור משכנתא באמת משתלם?

מחזור משתלם כאשר החיסכון המצטבר גדול מהקנסות והעלויות של המעבר. זה קורה לעיתים לאחר ירידת ריביות, שינוי
לטובה ביכולת ההחזר, או צורך ממשי בהקטנת החזר חודשי כדי לייצב את התקציב המשפחתי.

האם יועץ משכנתאות מתאים גם למי שקונה דירה ראשונה?

כן, במיוחד אם זו עסקה ראשונה ואתם לא משכנתא לגיל השלישי מכירים את השפה הבנקאית. משכנתא לדירה ראשונה
מלווה בהרבה החלטות חד פעמיות, וטעות בתמהיל יכולה לעלות יותר משכר הטרחה של היועץ.

מה עושים אם קיבלתי סירוב מהבנק?

קודם בודקים את סיבת הסירוב, ולא רצים מיד לבקשה חדשה במקום אחר. לעיתים אפשר לשפר את התיק באמצעות
שיפור דירוג אשראי, הצגת מסמכים נכונה יותר או התאמת סכום ההלוואה וההחזר. במקרים מורכבים כדאי לפנות לאיש

מקצוע שמכיר פתרונות למסורבי בנקים.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לקבל החלטה?

לא. מחשבון משכנתא נותן אינדיקציה טובה, אבל הוא לא בוחן את איכות התמהיל, את הסיכון במסלולים הצמודים, או
את הקנסות האפשריים. הוא כלי פתיחה, לא כלי הכרעה.

בסוף, השוואת ריביות משכנתא טובה היא לא תחרות על מספר אחד קטן, אלא בדיקה רחבה של עלות, סיכון וגמישות.
כשבוחנים את כל התמונה, קל יותר להבין איזו הצעה באמת מתאימה לחיים שלכם, לא רק לדף ההצעה של הבנק. אם
אתם לפני לקיחת משכנתא, שוקלים מחזור, או מתמודדים עם תיק מורכב, שווה לעצור, לעשות סדר בנתונים ולקבל

החלטה מתוך בהירות.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

https://gilfinance.co/he/blog/reverse-mortgage-golden-age


מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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