
השוואת ריבית משכנתא בין בנקים נעשית נכון רק כשבודקים את כל ההצעה, לא את המספר שמופיע בשורה הראשונה.
כדי לדעת איזו משכנתא באמת זולה ומתאימה לכם, צריך להשוות תמהיל, תקופה, הצמדה, קנסות פירעון, עלויות נלוות
וגמישות עתידית, ולא רק את הריבית הנומינלית. זו בדיוק הנקודה שבה הרבה לווים בישראל טועים, במיוחד כשמקבלים
כמה הצעות שנראות דומות על הנייר אבל מתנהגות אחרת לגמרי לאורך השנים. אם תדעו מה לבקש, מה לבדוק ואיפה

הבנק מייפה את התמונה, תוכלו לחסוך עשרות ואף מאות אלפי שקלים.

ריבית משכנתא בישראל לא נמדדת רק לפי האחוז
כשבנק מציע ריבית של 4.6% ובנק אחר מציע 4.8%, אי אפשר לקבוע אוטומטית שההצעה הראשונה טובה יותר. צריך
להבין על איזה מסלול מדובר, האם זו ריבית קבועה או משתנה, האם היא צמודה למדד, ומה משך ההלוואה. ריבית פריים,
למשל, מגיבה לשינויים במשק ולכן יכולה להיות אטרקטיבית בהתחלה, אבל גם לעלות בעתיד. מסלול קבוע לא צמוד נותן

ודאות, אך בדרך כלל יתחיל בריבית גבוהה יותר.

גם המושג ריבית משכנתא ממוצעת מטעה לא מעט רוכשים. הממוצע שמפורסם משקף תמונת שוק כללית, אבל לא את
הנתונים האישיים שלכם. מי שמגיע עם הון עצמי למשכנתא גבוה, הכנסה יציבה, דירוג אשראי טוב ויחס החזר סביר, יקבל
בדרך כלל תנאים טובים יותר ממי שמגיע עם התחייבויות רבות או היסטוריית אשראי חלשה. לכן בדיקת דירוג אשראי

לפני פנייה לבנקים היא שלב שימושי מאוד, ולעיתים גם שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים משנה את התמונה.

נקודה נוספת שרבים מפספסים היא ההחזר הכולל. הצעה עם ריבית התחלתית נמוכה במסלול משתנה כל 5 שנים יכולה
להיראות מפתה, אבל אם רוב הסכום צמוד למדד, ובמקביל התקופה ארוכה, העלות המצטברת עלולה להיות גבוהה יותר

מהצעה "יקרה" איך נבנה דירוג אשראי לכאורה במסלול יציב יותר.

איך משווים הצעות משכנתא בין בנקים בצורה נכונה
הדרך הנכונה להשוואה היא לבקש מכל בנק הצעה על אותו סכום, באותו מבנה ובאותן תקופות. בלי אחידות, אין באמת
מה להשוות. אם בנק אחד הציע 25 שנה ובנק אחר 30 שנה, או אם בנק אחד שילב יותר ריבית פריים והשני יותר קבועה

לא צמודה, אתם לא בודקים תפוחים מול תפוחים.

בפועל, מתחילים בבניית תמהיל משכנתא ראשוני שמתאים לצרכים שלכם. רק לאחר מכן שולחים אותו לכמה בנקים
ומבקשים תמחור. זו הסיבה שייעוץ משכנתאות מקצועי, או לכל הפחות בדיקה עצמאית מסודרת, כל כך קריטיים. מי

שנכנס לבנק בלי מבנה ברור, מקבל לא פעם תמהיל שמשרת קודם כל את מדיניות הסיכון של הבנק.

מגדירים סכום הלוואה, תקופה ויחס החזר חודשי ריאלי.1. 

בונים תמהיל אחיד, למשל פריים, קבועה לא צמודה ומשתנה צמודה.2. 

מבקשים מכל בנק הצעה על אותו תמהיל בדיוק.3. 

בודקים החזר חודשי התחלתי, החזר מייצג ועלות כוללת לאורך התקופה.4. 

משווים עמלות, גמישות לפרעון מוקדם ואפשרויות שינוי בהמשך.5. 

מחשבון משכנתא יכול לעזור בשלב הראשוני, בעיקר כדי להבין כמה משכנתא אפשר לקחת בלי לחרוג מהחזר חודשי
סביר. ברוב המקרים, משק בית צריך לשאוף להחזר של עד כשליש מההכנסה הפנויה, ולעיתים פחות, אם יש ילדים

קטנים, רכב בליסינג או הלוואות קיימות. המחשבון לא מחליף בדיקה מלאה, אבל הוא מונע כניסה לעסקה לחוצה מדי.

מה חייב להופיע בכל השוואת ריבית משכנתא
כדי שהשוואה תהיה מקצועית, בודקים כמה שכבות במקביל. הריבית היא רק אחת מהן. יש הצעות שבהן הריבית נראית

יפה, אבל הביטוח, ההצמדה או קנסות היציאה הופכים אותן לפחות משתלמות.
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תקופת ההלוואה בכל רכיב, כי 20 שנה ו-30 שנה הם עולמות שונים.

החזר חודשי התחלתי לעומת החזר מייצג בתרחיש סביר של עליית ריבית או מדד.

עלות כוללת משוערת, כולל השפעת מדד תשומות הבניה ברכישת דירה חדשה אם יש פער עד מסירה.

קנסות פירעון מוקדם, אפשרות לגרירת משכנתא וגמישות במחזור משכנתא בעתיד.

ברכישת דירה מקבלן יש גם מרכיב חיצוני שלא תלוי ישירות בבנק, מדד תשומות הבניה. אם התשלומים נפרסים לאורך
זמן, המדד הזה יכול לייקר את העלות הכוללת של העסקה בעשרות אלפי שקלים. במקרים כאלה, לפעמים נכון לקחת

חלק מהמשכנתא מוקדם יותר או לשקול הלוואת גישור, בהתאם ללוח התשלומים וליכולת המשפחה.

במילים פשוטות, אל תשאלו רק "כמה הריבית", אלא "כמה אשלם בפועל, באילו תרחישים, ומה יקרה אם ארצה לשנות
מסלול בעוד שלוש שנים". זו שאלה שמוציאה את ההצעה האמיתית מעל פני השטח.

השפעת אישור עקרוני למשכנתא, דירוג אשראי והון עצמי
אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך ראשוני מהבנק שמראה באילו תנאים עקרוניים הוא מוכן לשקול את העסקה. הוא
לא התחייבות סופית, אבל הוא כלי מיקוח חשוב. כשיש לכם אישור עקרוני מכמה בנקים, אפשר לנהל משא ומתן יעיל

יותר ולבקש שיפור בתמחור.

הפרמטרים שהכי משפיעים על התנאים הם הון עצמי למשכנתא, יחס מימון, הכנסה, יציבות תעסוקתית, גיל, סוג הנכס
והיסטוריית האשראי. בדיקת דירוג אשראי לפני הגשת הבקשה מאפשרת לזהות בעיות כמו החזרות הוראות קבע, חריגות
או ריבוי הלוואות. במקרים רבים אפשר לעשות שיפור דירוג אשראי על ידי סגירת מסגרות יקרות, צמצום חובות קטנים

ותיקון התנהלות לתקופה של מספר חודשים.

מי ששואל כמה משכנתא אפשר לקחת, צריך להבין שהבנק בודק גם את גובה ההון העצמי וגם את היכולת להחזיר. זוג
שמרוויח 22,000 ש"ח נטו בחודש עם הון עצמי של 700,000 ש"ח יקבל תמונה אחרת לחלוטין מזוג עם אותה הכנסה אבל
עם הלוואות רכב, מינוס קבוע וכרטיסי אשראי עמוסים. לכן לפעמים לפני הפנייה לבנק כדאי לבצע איחוד הלוואות או

סגירת אשראי יקר, כדי לשפר את התמונה הפיננסית.

טבלת השוואה: איך לקרוא שתי הצעות שנראות דומות
הטבלה הבאה מדגימה כיצד שתי הצעות יכולות להיראות קרובות, אך לשרת צרכים שונים. המספרים להמחשה בלבד,

בטווחים ריאליים לשוק הישראלי, ולא מהווים הצעה מחייבת.

פרמטר הצעה א' הצעה ב' סכום הלוואה 1,200,000 ש"ח 1,200,000 ש"ח תקופה 25 שנה 30 שנה רכיב פריים שליש
מהסכום, פריים פחות 0.6 שליש מהסכום, פריים פחות 0.8 רכיב קבוע לא צמוד ריבית מעט גבוהה יותר ריבית מעט

נמוכה יותר החזר חודשי התחלתי גבוה יותר נמוך יותר עלות כוללת משוערת נמוכה יותר לאורך השנים גבוהה יותר בגלל
פריסה ארוכה

הרבה פעמים הלווה מתפתה להצעה עם החזר התחלתי נמוך יותר, למרות שהמחיר הכולל יקר משמעותית. זה לא
בהכרח פסול. יש משפחות שבשלב מסוים צריכות תזרים נוח יותר, למשל בשנים הראשונות עם ילדים קטנים. אבל אז

ההחלטה צריכה להיות מודעת, לא מקרית.

מתי יועץ משכנתאות באמת מוסיף ערך
יועץ משכנתאות טוב לא "מביא ריבית קסם". הערך שלו הוא בבניית אסטרטגיה נכונה, בזיהוי מלכודות ובהצגת התיק
לבנקים בצורה שמשפרת סיכוי לתנאים טובים יותר. במקרים פשוטים, זוג עם הכנסה גבוהה, דירה ראשונה ומימון נמוך,



אפשר בהחלט לבצע חלק גדול מהתהליך לבד. במקרים מורכבים, הערך של יועץ משכנתאות פרטי יכול להיות משמעותי
מאוד.

דוגמאות למקרים שבהם מומלץ לשקול יועץ משכנתאות מומלץ: רכישת דירה שניה, בקשה גבוהה ביחס להכנסה,
עצמאים עם הכנסה משתנה, משפרי דיור שצריכים גרירת משכנתא, רוכשים מקבלן עם פער ארוך עד המסירה, ומי
שנדרש לפתרונות כמו משכנתא לכל מטרה, מחזור משכנתא או הלוואת גישור. גם במסלולים מיוחדים יותר, כמו משכנתא

הפוכה לגיל השלישי או משכנתא למסורבים, הניסיון חשוב במיוחד.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי טווח המחירים משתנה לפי מורכבות התיק, ולעיתים נע בין כמה אלפי
שקלים בודדים לעסקה פשוטה לבין סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים או במקרים של מסורבי בנקים. השאלה

הנכונה היא לא רק המחיר, אלא כמה חיסכון, שקט וגמישות הוא יוצר לכם לאורך השנים.

מחזור משכנתא, איחוד הלוואות ופתרונות מיוחדים
מחזור משכנתא הוא החלפת ההלוואה הקיימת בהלוואה חדשה, כדי לשפר ריבית, להקטין החזר, לשנות תקופה או
להתאים את המבנה למציאות חדשה. לא כל מחזור משתלם. צריך לבדוק קנסות יציאה, עלויות פתיחת תיק, שמאות,
ולעשות סימולציה אמיתית. מחשבון מחזור משכנתא נותן אינדיקציה, אבל החלטה טובה צריכה לכלול גם תחזית להמשך

החיים הפיננסיים שלכם.

מי שמחזיק כמה הלוואות יקרות, לעיתים בוחן איחוד הלוואות לתוך מסגרת זולה ומסודרת יותר. כשיש נכס, משכנתא לכל
מטרה יכולה לפעמים להוזיל עלויות ביחס להלוואות צרכניות. כשאין נכס, יש מי שמחפש איחוד הלוואות ללא נכס, אך
שם הריביות בדרך כלל שונות והאפשרויות מוגבלות יותר. חשוב להבין שלא כל איחוד באמת פותר בעיה. אם הוא רק

מאריך את התקופה בלי לטפל בהתנהלות, הוא עלול להפוך חוב קצר לבעיה ארוכה.

יש גם פתרונות נישתיים יותר, כמו משכנתא חוץ בנקאית למי שלא קיבל מענה בבנקים, או משכנתא למסורבים במקרים
של דירוג אשראי חלש, בעיות הכנסה או נכס מורכב. אלה פתרונות שקיימים בשוק, אבל הם דורשים בדיקה קפדנית

במיוחד של ריבית, בטוחות ויכולת החזר. אל תיכנסו למסלול כזה בלי להבין היטב מה תשלמו ומה תוכנית היציאה.

עלויות נלוות שאסור לשכוח בהשוואה
גם אם מצאתם הצעת ריבית משכנתא טובה, צריך לתמחר את כל המסביב. ביטוח משכנתא, למשל, כולל בדרך כלל
ביטוח חיים וביטוח מבנה, והפערים בין חברות עשויים להצטבר לסכום לא קטן לאורך השנים. הבנק מציע לעיתים

פוליסה, אבל אין חובה לרכוש דווקא ממנו, כל עוד הפוליסה עומדת בדרישות.

בנוסף יש שמאות, פתיחת תיק, רישומים משפטיים ולעיתים גם עלויות הקשורות ללוחות תשלום מול הקבלן. במשפרי
דיור צריך לבדוק אם עדיף למכור קודם, לרכוש קודם, או להשתמש בפתרון זמני כמו הלוואת גישור. במקרים מסוימים,
גרירת משכנתא מהנכס הישן לחדש יכולה להיות צעד חכם, במיוחד אם המשכנתא הישנה נלקחה בתקופה של ריביות

נמוכות.

מי שרוכש דירה שניה צריך לזכור שהשיקולים שונים. משכנתא לדירה שניה מושפעת בין היתר מיחס המימון המותר,
ממס רכישה גבוה יותר ומהשאלה אם הנכס נועד למגורים, לילדים או להשקעה. כאן השוואת הבנקים צריכה להיות אפילו

יותר קפדנית.

שאלות נפוצות

איך יודעים אם ריבית משכנתא שקיבלתי באמת טובה?

בודקים אותה ביחס להצעות נוספות על אותו תמהיל ובאותה תקופה, ולא ביחס לשמועות מחברים. בנוסף בוחנים את
העלות הכוללת, את מרכיב ההצמדה ואת ההחזר המייצג, כי ריבית נמוכה בהתחלה לא תמיד מעידה על עסקה טובה

לאורך זמן.



האם כדאי לקחת את ההצעה הראשונה מהבנק שבו מתנהל החשבון?

ברוב המקרים לא. הבנק המכיר אתכם יכול להיות נקודת פתיחה נוחה, אבל לא תמיד הוא יהיה הזול ביותר. כדאי לקבל
לפחות שלוש הצעות, ואז לחזור לבנק שלכם עם מספרים קונקרטיים ולנהל משא ומתן.

מתי נכון לבצע בדיקת דירוג אשראי?

כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי לפני מחשבון משכנתא שמתחילים בסבב בנקים, במיוחד אם היו בעבר החזרות, הלוואות
רבות או שימוש כבד במסגרת. כך אפשר לזהות בעיות מוקדם, לבצע תיקונים ולפעמים לשפר את תנאי האשראי עוד לפני

הגשת הבקשה.

האם מחזור משכנתא משתלם גם אם הריביות בשוק עלו?

לפעמים כן. מחזור משכנתא לא נועד רק להורדת ריבית, אלא גם לשינוי מסלולים, קיצור תקופה, יציאה מהצמדה למדד או
התאמת ההחזר החודשי למציאות חדשה. אם יש קנסות נמוכים ושינוי מבני שנותן יתרון ארוך טווח, ייתכן שהמהלך עדיין

יהיה נכון.

אפשר לקבל משכנתא אם סורבתי בבנק?

כן, אבל זה תלוי בסיבת הסירוב. לעיתים מדובר בבעיה זמנית של יחס החזר, דירוג אשראי או מסמכים חסרים, ולעיתים יש
מקום לבחון משכנתא חוץ בנקאית או מסלול ייעודי למסורבים. חשוב מאוד לבדוק את הסיבה האמיתית לסירוב לפני

שפונים לפתרון יקר יותר.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור הצעה?

לא. מחשבון משכנתא מצוין להערכה ראשונית של החזר ושל גובה הלוואה אפשרי, אבל הוא לא משקף תמיד קנסות,
הצמדות, שינויי ריבית ועלויות נלוות. הוא כלי עזר, לא תחליף להשוואה מקצועית.

הדרך הנכונה לבחור משכנתא בישראל היא להתייחס אליה כמו להחלטה פיננסית ארוכת טווח, לא כמו למבצע נקודתי.
כשמשווים ריבית משכנתא בצורה מסודרת, בודקים את התמהיל, העלות הכוללת והגמישות לעתיד, מתקבלת החלטה
רגועה וחכמה יותר. אם אתם לפני רכישה, שדרוג נכס או בחינת מחזור, קחו את הזמן, אספו הצעות, ואל תהססו להיעזר

באיש מקצוע כשיש מורכבות אמיתית.

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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טלפון המשרד · 08-6100790

גיל אשר לוי · 052-3441126
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