
השוואת ריביות בין בנקים היא אחד השלבים הקריטיים ביותר בתהליך לקיחת משכנתא או מחזור משכנתא. מי שמגיע
לבנק ללא רשימת שאלות ברורה, ללא הבנה בתמהיל ובריביות, עלול להשאיר על השולחן עשרות ואף מאות אלפי

שקלים לאורך חיי ההלוואה. המטרה היא להפוך את השיחה עם הבנקאי מפגישה "שיווקית" לפגישה ניהולית שבה אתם
מנהלים משא ומתן מקצועי ומתועד.

למה בכלל להשוות ריביות בין בנקים ולא להסתפק בבנק אחד
הבנק רואה במשכנתא מוצר עסקי לכל דבר, עם מרווח רווח שונה בין בנק לבנק ובין לקוח ללקוח. אותו לווה יכול לקבל

הצעה שונה לגמרי מבנק מזרחי טפחות, מבנק הפועלים משכנתאות ומבנק לאומי למשכנתאות, למרות שמדובר
באותו סכום, אותה הכנסה ואותה דירה. השוואת ריביות בין בנקים היא הדרך היחידה להבין מהו מחיר השוק האמיתי

שמתאים לפרופיל הסיכון שלכם.

בנוסף לריבית עצמה, כל בנק מציע תמהיל מסלולים שונה, תנאים שונים לפירעון מוקדם, דרישות ביטוח אחרות ועלויות
נלוות שונות. בלי השוואה מסודרת קשה מאוד להבין מי באמת נותן את ההצעה המשתלמת ביותר ולא רק את ההצעה

שנשמעת יפה בפגישה הראשונה.

לפני שמתחילים: בדיקת זכאות ויכולת החזר

מה לשאול לגבי דירוג אשראי ויכולת החזר

עוד לפני שמדברים על השוואת ריביות בין בנקים, כדאי להבין איך הבנק רואה אתכם כלווים. דירוג אשראי והיסטוריית
התנהלות בחשבון משפיעים ישירות על המחיר שתקבלו. בפגישה עם הבנקאי בקשו להבין כיצד הבנק מדרג אתכם, האם

קיימות הערות בתיק, ואיך ניתן לשפר את מצבכם לפני הגשת בקשה רשמית.

מהו אחוז ההחזר המקסימלי שהבנק מוכן לאשר ביחס להכנסה הפנויה שלכם

האם קיימות התראות או הגבלות שמייקרות את הריבית המוצעת

האם ניתן לפזר חלק מההלוואות הצרכניות כדי לשפר את יכולת ההחזר

כאן נכנס לתמונה גם יועץ משכנתאות פרטי שיודע לנתח לעומק דירוג אשראי ויכולת החזר ולהמליץ אילו צעדים לבצע
לפני פנייה לבנקים כדי להגיע לעמדה חזקה יותר במשא ומתן.

בדיקת זכאות למשכנתא ומסלולים ייעודיים

במיוחד כשמדובר על משכנתא לדירה ראשונה, משכנתא לזוגות צעירים או זכאות במסגרת פרויקטים כמו מחיר
למשתכן, חובה לבדוק אילו מסלולי הטבה קיימים. בקשו מהבנקאי לבצע בדיקת זכאות למשכנתא, לוודא האם אתם

עומדים בקריטריונים למסלולים מסובסדים, ולשמוע מהם תנאי הריבית השונים בהשוואה למסלולים רגילים.

שאלות שחובה לשאול לגבי אישור עקרוני

מה כולל אישור עקרוני למשכנתא וכמה הוא מחייב

אישור עקרוני למשכנתא הוא נקודת הפתיחה שלכם מול מוכרי הדירה וגם מול בנקים אחרים. יש לשאול את הבנקאי:
מהי תקופת התוקף של האישור, באילו תנאים הוא עלול להתבטל, והאם ניתן לעדכן אותו במקרה של שינוי נתונים כמו

הכנסה או מחיר דירה שונה מעט.

שאלו גם האם האישור העקרוני כולל כבר חלוקה ראשונית של תמהיל מסלולים וריביות, או שמדובר רק בסכום מקסימלי.
ככל שהאישור מפורט יותר, כך קל יותר לבצע השוואת ריביות בין בנקים על בסיס נתונים אמיתיים ולא על הערכות



כלליות.

אישור עקרוני מול יותר מבנק אחד

כדי לבנות בסיס משא ומתן איכותי מומלץ להוציא אישור עקרוני משני בנקים לפחות. לדוגמה, לקבל אישור מבנק גדול
כמו הפועלים לצד בנק שמתמחה במשכנתאות כמו מזרחי טפחות. כך ניתן להציג לכל בנק את הצעת המתחרה ולראות

מי באמת מוכן לשפר ריביות ותנאים. כאן מומחיות של ייעוץ משכנתאות מקצועי יכולה לייצר לכם יתרון מיידי.

תמהיל משכנתא: השאלות שהופכות אתכם משומעים לפעילים

הבנת המסלולים: פריים, קבועה, משתנה ומדד

הצעד הראשון בשיחה עם הבנקאי הוא להראות הבנה במסלולים המרכזיים: ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(,
ריבית משתנה צמודה למדד, קבועה צמודה למדד ועוד. שאלו את הבנקאי מהי ההמלצה שלו לחלוקת הסכום בין

המסלולים, ומהם היתרונות והחסרונות של כל מסלול ביחס לפרופיל שלכם.

שאלות שכדאי להעלות: מהו החלק המקסימלי שהבנק מאפשר במסלול פריים, מהו ההפרש בריבית בין מסלול צמוד
מדד למסלול לא צמוד, וכיצד הרכב התמהיל משפיע על החזר חודשי משכנתא בהווה ובעתיד.

כיצד הבנק בונה תמהיל משכנתא בפועל

תמהיל משכנתא לא אמור להיות תבנית גנרית שהבנקאי שולף ממערכת המחשב. בקשו להבין מהם הפרמטרים
שלפיהם התמהיל נבנה: גיל, יציבות תעסוקתית, תוכניות עתידיות )ילדים, מעבר עבודה(, אופק לשדרוג נכס, צפי לירושה

או למימוש השקעות. שאלו האם התמהיל מיועד למזער סיכון, למקסם החזר חוב מהיר, או לאזן בין שניהם.

שאלות מדויקות על ריבית פריים ומסלולים משתנים

קשר בין ריבית פריים לריבית בנק ישראל

ריבית פריים נגזרת מריבית בנק ישראל. אחד הדברים החשובים לשאול: מהי המרווח מעל או מתחת לפריים שהבנק
מציע לכם, והאם מחשבון משכנתא ומסי רכישה יש תנאי שמאפשר להקטין את המרווח בעתיד. בקשו מהבנקאי

להראות סימולציה של תרחיש בו ריבית בנק ישראל עולה או יורדת ב-1% ולראות איך זה משפיע על ההחזר החודשי ועל
סך הריביות שתשלמו.

מסלולים משתנים צמודי מדד וריבית משתנה

כאשר מדברים על ריבית משתנה צמודה למדד, השאלות הקריטיות הן: כל כמה שנים הריבית מתעדכנת, מהו העוגן
שעל פיו נקבעת הריבית, ומהו המרווח הקבוע מעל העוגן. בנוסף, שאלו מהי ההיסטוריה של העוגן בשנים האחרונות, כדי

להבין אם מדובר במסלול עם תנודתיות גבוהה או מתונה יותר.

בכל מסלול צמוד מדד, בקשו לראות סימולציה לשיעורי אינפלציה שונים. כך תוכלו להבין היטב מה המשמעות של צמוד
מדד על הקרן ועל ההחזר לאורך זמן, ולא רק להתמקד בריבית ההתחלתית שנשמעת נמוכה ואטרקטיבית.

שאלות על מסלולים קבועים: קל"צ וקבועה צמודה למדד

האם כדאי לנעול ריבית בקל"צ

קל"צ )קבועה לא צמודה( הוא מסלול שמעניק יציבות: ההחזר החודשי והריבית קבועים לכל התקופה, ללא הצמדה
למדד. השאלה המרכזית לבנקאי: מהו מחיר הריבית שתקבלו בקל"צ ביחס למסלולים צמודי מדד או משתנים, והאם

הפער מצדיק את תוספת הוודאות. בקשו לראות כמה עולה לכם "הביטוח" הזה לאורך כל חיי המשכנתא.

https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-for-pensioners


קבועה צמודה למדד: למי זה מתאים

במסלול של קבועה צמודה למדד הריבית קבועה אך הקרן צמודה למדד. שאלו את הבנקאי: מה ההפרש בריבית לעומת
קל"צ, ומהם התרחישים בהם המסלול הזה מנצח או מפסיד מול מסלול לא צמוד. בקשו סימולציות למדדים שונים, והבינו

מה קורה לתשלום החודשי במקרה של אינפלציה גבוהה מתמשכת.

החזר חודשי, לוח סילוקין וסיכוני תזרים

לוח סילוקין שפיצר מול חלופות אחרות

רוב המשכנתאות בישראל נבנות לפי לוח סילוקין שפיצר, כלומר החזר חודשי קבוע יחסית שבו בתחילת הדרך מרבית
התשלום הוא ריבית ורק חלק קטן קרן. שאלו את הבנקאי האם קיימת אפשרות ללוח קרן שווה, מהו ההבדל בסך הריבית

שתשלמו, ואיך זה משפיע על התזרים החודשי בשנים הראשונות לעומת השנים המאוחרות.

בדיקת החזר חודשי בתרחישים שונים

בקשו מהבנקאי הדפסה או קובץ מפורט של החזר חודשי משכנתא לאורך כל התקופה לכל מסלול בנפרד ולתמהיל כולו.
מעבר לכך, בקשו לראות סימולציות של שינויי ריבית ומדד: מה קורה לתשלום אם ריבית הפריים עולה ב-1.5%, מה קורה

אם המדד הממוצע בשנים הקרובות עומד על 3% במקום 1%. אפשר לבצע בדיקות נוספות גם באמצעות מחשבון
משכנתא אונליין, אך חשוב שהנתונים יהיו תואמים להצעת הבנק.

אחוז מימון, הון עצמי ומשמעותם על הריבית

שאלות על אחוז מימון משכנתא והשפעתו על המחיר

אחוז מימון משכנתא הוא אחד הגורמים המרכזיים בקביעת הריבית. ככל שאחוז המימון גבוה יותר, כך אתם נחשבים
מסוכנים יותר עבור הבנק והריביות נוטות לעלות. שאלו את הבנקאי האם קיים "מדרגה" הבאה שבה הריבית משתפרת,

ומה יקרה לריבית אם תגדילו את ההון העצמי ב-5% למשל, באמצעות עזרה משפחתית או מחזור הלוואות אחרות.

משכנתא לדירה ראשונה ולזוגות צעירים

כשמדובר על משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, לעיתים קיימות הטבות באחוז המימון המותר או
במסלולי ריבית ייעודיים. שאלו האם לבנק יש מסלול מיוחד לקהל זה, האם יש שיתוף עם המדינה בפרויקטים כמו מחיר

למשתכן, והאם כדאי לשקול ליווי של יועץ משכנתא למחיר למשתכן אם אתם רוכשים במסגרת פרויקט מסובסד.

עלויות נוספות: שמאות, פתיחת תיק וביטוחים

שמאות ותפקיד שמאי מקרקעין למשכנתא

לפני שהבנק מאשר סופית את המשכנתא, הוא שולח שמאי מקרקעין למשכנתא שיקבע את שווי הנכס לצורך אחוז
המימון. שאלו את הבנקאי מהי רשימת השמאים המאושרים, האם ניתן לבחור שמאי מתוך רשימה או שהבנק ממנה אותו,
ומהי העלות הצפויה. זכרו ששומת שמאי נמוכה ממחיר הרכישה עלולה להשפיע ישירות על אחוז המימון ועל הצורך בהון

עצמי נוסף.

עלויות נלוות משכנתא: פתיחת תיק וביטוחים

מעבר לריבית עצמה, קיימות עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( שצריך לקחת בחשבון. שאלו מהי עמלת
פתיחת תיק, האם ניתן לקבל הנחה בעמלה, והאם יש מבצעים תקופתיים. בנוסף, בקשו לקבל פירוט מדויק לגבי עלויות

הביטוחים הנדרשים: ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה, והאם אתם מחויבים לרכוש אותם דרך הבנק או יכולים לבצע
סקר שוק בחברות הביטוח החיצוניות.



קנסות פירעון מוקדם וגמישות למחזור משכנתא

שאלות על קנסות פירעון מוקדם בכל מסלול

קנסות פירעון מוקדם הם אחד המרכיבים הפחות מובנים למשק בית ממוצע, אך יש להם משמעות אדירה כאשר שוק
הריבית משתנה. חשוב לבקש מהבנקאי פירוט לגבי גובה הקנס הפוטנציאלי בכל מסלול, באילו תנאים הקנס עשוי

להתבטל, ומה קורה אם הריביות במשק עולות מעל הריבית שבה לקחתם את המשכנתא.

מחזור משכנתא והאפשרות לשפר תנאים בעתיד

מחזור משכנתא הוא כלי חשוב להתאמת המשכנתא לשינויים בשוק הריבית ובמצב האישי שלכם. שאלו את הבנקאי מה
המדיניות של הבנק לגבי מחזור פנימי, האם קיימות הטבות ללקוחות ותיקים, ומהם תנאי הקנס במקרה של מחזור.

לעיתים שימוש ביועץ משכנתאות מנוסה מאפשר לבצע מחזור מתוכנן היטב שמקטין את ההחזר ומקצר תקופות, תוך
שליטה מלאה בעלויות הפירעון המוקדם.

ניהול משא ומתן מול הבנק וריביות יעד

איך להשתמש בהצעות מבנקים אחרים

ניהול משא ומתן מול הבנק נשען על שני מרכיבים: איכות הנתונים שאתם מביאים לשולחן והיכולת לנתח אותם בזמן
אמת. לאחר שקיבלתם הצעות מכמה בנקים, הישבו עם יועץ משכנתאות פרטי או באופן עצמאי, וצרו טבלה המשווה את

כל המסלולים, הריביות, ההחזרים הידועים והסיכונים. עם הטבלה הזו הגיעו לפגישה הבאה עם הבנקאי ובקשו להשוות
או לשפר את ההצעה.

מה לשאול על ריביות יעד ותנאי שיפור

בקשו מהבנקאי להבין מהן ריביות היעד ללקוחות בפרופיל דומה לשלכם. שאלו האם קיימים תנאים לשיפור הריבית, כמו
העברת משכורת לבנק, הגדלת היקף ההשקעות בבנק, או ביטוח הנרכש דרך החברה הבת של הבנק. לעיתים ניתן להשיג

שיפור משמעותי בתמורה להתחייבות מסוימת, אך חשוב להעריך אם ההתחייבות באמת משתלמת לאורך זמן ולא רק
בטווח הקצר.

תפקיד יועץ משכנתאות פרטי בהשוואת ריביות

מה יועץ מקצועי מביא לשולחן

יועץ משכנתאות שאינו תלוי בבנק מחזיק בידע מצטבר על ריביות בפועל שמקבלים לקוחות, על מדיניות פנימית של כל
בנק, ועל נקודות החוזקה והחולשה שלכם בעיני הגורם המממן. בעת השוואת ריביות בין בנקים, היועץ יודע להצביע היכן

נשאר מרווח למשא ומתן, באיזה מסלול אפשר ללחוץ יותר, ואיפה כבר הגעתם לרצפה המעשית של השוק נכון להיום.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ואיך להעריך כדאיות

אחת השאלות הנפוצות היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה באמת משתלם. העלות יכולה להיות חד פעמית או
אחוז מסוים מגובה ההלוואה, אך במקרים רבים החיסכון בריביות, בקנסות ובמבנה התמהיל גבוה משמעותית משכר

הטרחה. הדרך הנכונה להעריך כדאיות היא לבקש מהיועץ הדמיה של שתי חלופות: משכנתא לבד מול משכנתא עם ליווי
יועץ, כולל סך הריביות והעמלות הצפויות לאורך כל התקופה.

רשימת שאלות פרקטית להבאת לבנקאי
כדי להפוך את הפגישה ליעילה, מומלץ להגיע עם רשימה מודפסת או דיגיטלית של שאלות. כך לא תשכחו נקודות מפתח

ותוכלו להשוות בין תשובות בנקאים שונים בצורה מסודרת.



מהו אחוז המימון המאושר עבורי, ואיך הוא משפיע על הריביות המוצעות

מהו התמהיל המומלץ עבורי, וכיצד כל מסלול תורם לסיכון וליציבות ההחזר

מה המרווח מעל/מתחת לפריים במסלול ריבית פריים והאם ניתן לשפרו בתנאים מסוימים

מה ריבית היעד בקל"צ )קבועה לא צמודה( ללקוחות בפרופיל דומה לשלי, ומהם תנאי השיפור האפשריים

בריבית משתנה צמודה למדד - מה העוגן, כל כמה זמן הריבית מתעדכנת ומה ההיסטוריה שלו בחמש השנים
האחרונות

מה גובה קנסות פירעון מוקדם בכל אחד מהמסלולים וכיצד הם מחושבים

מהי עלות עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( והאם ניתן לקבל הנחה או החזר חלקי

האם קיימת גמישות לשינויים עתידיים בתמהיל ללא עמלות כבדות, במיוחד בעת מחזור משכנתא

מהו גובה הפרמיה של ביטוח חיים למשכנתא ומה קורה לפרמיה עם העלייה בגיל או שינוי מצב בריאותי

האם יש הטבות מיוחדות ללקוחות קיימים או להעברת משכורת לבנק, והאם ההטבות קבועות או זמניות בלבד

כיצד לתעד, להשוות ולקבל החלטה מושכלת
השלב האחרון לפני בחירת הצעה הוא תיעוד מסודר של כל מה שנאמר ונכתב. הקפידו לקבל מהבנקאי הצעה כתובה

ומפורטת, הכוללת ריביות, מסלולים, תקופות, עלויות נלוות, תנאי פתיחה ותנאי פירעון מוקדם. הצעות בעל פה לא
נכנסות לטבלת השוואה ולא ניתן להסתמך עליהן לאורך זמן.

כעת, ערכו השוואה אובייקטיבית בין ההצעות בעזרת טבלה, מחשבון משכנתא אונליין או ליווי מקצועי. בחנו לא רק את
הריבית הממוצעת אלא גם את מידת הגמישות למחזור עתידי, את גובה הסיכון במסלולים צמודי מדד, ואת התאמת

ההחזר החודשי לתוכניות החיים שלכם בעשור הקרוב לפחות. זה הרגע שבו ניכר היתרון של תכנון מדויק, שליטה
במושגים וניהול נכון של משא ומתן מול הבנק.

כשאתם מגיעים לפגישה מצוידים ברשימת שאלות ממוקדת, בהבנה של המושגים המרכזיים כמו תמהיל, פריים, קל"צ
וקנסות פירעון מוקדם, ועם נכונות לבצע השוואת ריביות בין בנקים בצורה מקצועית, הכוח עובר לצד שלכם. במקום

להסתפק בהצעה הראשונה שמונחת על השולחן, אתם מנהלים תהליך בחירה מודע, שקול ומתועד - כזה שמביא בחשבון
לא רק את ההחזר של החודש הקרוב אלא את העלות האמיתית של המשכנתא לאורך כל חייה.

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
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tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he



