
השוואת ריביות בין בנקים באמצעות יועץ משכנתאות פרטי הפכה בשנים האחרונות לכלי קריטי בניהול חוב חכם
ובעיצוב מסגרת מימון נכונה לרכישת דירה. עבור לווים מקצועיים, מנהלי כספים או יזמי נדל"ן, היכולת לקרוא נכון את

תנאי השוק, להבין לעומק תמהילים ולהתמקח בצורה אגרסיבית אך מדויקת מול המערכת הבנקאית היא יתרון תחרותי
של ממש.

למה בכלל צריך יועץ משכנתאות פרטי להשוואת ריביות בין בנקים
המערכת הבנקאית בנויה כך שהלקוח הממוצע כמעט אף פעם לא מקבל את הריבית הטובה ביותר ללא ניהול משא ומתן

אקטיבי. לכל בנק טבלת ריביות פנימית, מדרגות הנחה, שיקולי רווחיות ורגולציה. יועץ משכנתאות פרטי שמכיר את
שיטות העבודה של בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ושאר השחקנים, יודע

למקם אתכם נכון בתוך הטבלה ולחלץ הנחות שלא יינתנו ללקוח שמגיע לבד לסניף.

מעבר לשיעור הריבית, יש משמעות עצומה למבנה ההלוואה, ליכולת ההחזר העתידית ולגמישות בשינוי תמהיל לאורך חיי
המשכנתא. ייעוץ משכנתאות מקצועי מטפל בכל אחד מהמרכיבים, ולא רק בריבית הנמוכה בטבלה. השוואת ריביות בין

בנקים בלי ניתוח תמהיל היא השוואה חלקית שעלולה להיות יקרה בטווח הארוך.

הבסיס: מושגים שחייבים לשלוט בהם לפני השוואת ריביות

סוגי ריביות במשכנתא

לפני שמבצעים השוואת ריביות בין בנקים, חשוב להבדיל בין סוגי המסלולים העיקריים. לכל מסלול פרופיל סיכון, השפעה
על ההחזר החודשי ורגישות לשינויים בסביבה המאקרו כלכלית, ובעיקר לשינויי ריבית בנק ישראל והאינפלציה.

ריבית פריים - מסלול צמוד לריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע. נחשב לגמיש עם אפשרות פירעון ללא
קנס ברוב המקרים, אך רגיש לעליות ריבית חדות.

קל"צ )קבועה לא צמודה( - ריבית קבועה לכל התקופה, לא צמודה למדד. מעניקה ודאות מלאה לגבי ההחזר
הנומינלי, אך לעיתים יקרה יותר ומלווה בסיכון לקנסות פירעון מוקדם.

ריבית משתנה צמודה למדד - הריבית מתעדכנת בכל תקופה קבועה )למשל כל 5 שנים(, והקרן צמודה למדד.
משלב סיכון מדדי וסיכון ריבית יחד.

קבועה צמודה למדד - ריבית קבועה אך הקרן צמוד מדד. ההחזר החודשי עלול לעלות לאורך זמן אם
האינפלציה גבוהה.

תמהיל משכנתא והמשמעות שלו להשוואת ריביות

תמהיל משכנתא הוא חלוקת המשכנתא בין מסלולים שונים, תקופות שונות ואחוזי פריים/מדד/קבועה. שני לווים יכולים
לקבל מאותו בנק בערך את אותן ריביות נקודתיות, אך בגלל תמהיל שונה ישלמו לאורך חיי ההלוואה מאות אלפי שקלים

הבדל. תפקידו של היועץ הוא לתכנן תמהיל שמתאים ליכולת ההחזר ולפרופיל הסיכון, ואז לעבור להשוואת ריביות
מדויקת.

בפרקטיקה, יועץ משכנתאות פרטי בונה מודל אופטימלי עבור הלקוח בעזרת סימולציות, תוך שימוש בכלים כמו
מחשבון משכנתא אונליין מתקדמים, ולאחר מכן יוצא למכרז ריביות רוחבי בין הבנקים. ההשוואה מתבצעת תמיד על

אותו תמהיל, כדי שהנתונים יהיו בני השוואה אמיתית.

שלב ההכנה: נתוני הלווה, דירוג אשראי ויכולת החזר

דירוג אשראי ונתוני התנהלות בנקאית



עוד לפני שמתחילים השוואת ריביות בין בנקים, היועץ מנתח את דירוג אשראי ויכולת החזר של הלקוח. לבנקים יש
רגישות גבוהה לחריגות, החזרי חיוב חוזרים, הלוואות צרכניות וניצול מסגרות אשראי. מי שמגיע עם דוח נתוני אשראי נקי,

התנהלות יציבה והתחייבויות נמוכות, ממצב את עצמו כלקוח איכותי שמקבל הצעות משופרות.

יועץ מקצועי בוחן לעומק את דוחות האשראי, מציע לעיתים פעולות מקדימות כמו סגירת הלוואות קטנות, איחוד
התחייבויות, צמצום מסגרות לא נחוצות או המתנה של מספר חודשים כדי לשפר את הפרופיל לפני כניסה לתהליך קבלת

אישור עקרוני למשכנתא.

יכולת החזר, אחוז מימון ותכנון לטווח ארוך

הבנקים בוחנים בקפידה את יכולת ההחזר דרך יחס החזר מההכנסה, יציבות תעסוקתית, הכנסות נוספות ועוד. יועץ
משכנתאות מנוסה יודע לתכנן יחד איתכם החזר חודשי שניתן לחיות איתו לאורך זמן, ולא רק לעבור את סף האישור

המינימלי של הבנק. כאן נכנס גם שיקול של החזר חודשי משכנתא בהווה מול צפי הכנסות עתידי.

במקביל נבחן אחוז מימון משכנתא - כלומר היחס בין גובה המשכנתא לשווי הנכס. אחוז מימון גבוה מגדיל את סיכון
הבנק ולכן גם את הריביות. לעיתים, פעולה כמו הגדלת הון עצמי בעזרת הלוואה משפחתית או דחיית העסקה לטובת

חיסכון נוסף יכולה להפחית משמעותית את הריבית המוצעת בפועל.

אישור עקרוני כמנוף להשוואת ריביות אגרסיבית
אישור עקרוני למשכנתא הוא המסמך שמציין מהם התנאים הבסיסיים שהבנק מוכן להעניק ללווה: סכום, תקופה, אחוז
מימון וטווח ריביות לכל מסלול. יועץ משכנתאות פרטי מקצועי דואג לקבל כמה אישורים עקרוניים במקביל מכמה בנקים,

על בסיס אותו תמהיל, כדי לייצר תחרות אמיתית ולהפעיל לחץ הדדי בין המוסדות.

ככל שהנתונים הפיננסיים חזקים יותר, כך האישור העקרוני יגיע כבר בשלב ראשון בריביות נמוכות יחסית, מה שמקל על
המשא ומתן. בשלב זה מתחיל תהליך ניהול משא ומתן מול הבנק, ונמדד הכוח האמיתי של היועץ בהשגת תנאים

משופרים מעבר לסטנדרט השוק.

טכניקת המכרז: איך יועץ משכנתאות משווה ריביות בפועל

פנייה רוחבית לבנקים הרלוונטיים

ברוב המקרים, השוואת ריביות בין בנקים תכלול לפחות שלושה גופי מימון גדולים, ולעיתים גם גופים חוץ בנקאיים.
יועצים מנוסים יודעים אילו בנקים אגרסיביים יותר בקל"צ, מי גמיש יותר בריבית פריים, ואיפה ניתן להשיג שיפור מהותי

במסלולים צמודי מדד.

העבודה אינה מתמצה בשליחת טבלאות. היועץ מציג לבנק תמונה מקצועית של הלווה, מדגיש חוזקות, מסביר את ההיגיון
בתמהיל ואת פוטנציאל היחסים ארוכי הטווח עם הבנק. עבור בנקאי המשכנתאות, לקוח שמגיע דרך יועץ איכותי נתפס

כלקוח "מסונן", דבר שמקל על פתיחת הנחות חריגות.

השוואה כמותית ולא רק תחושתית

אחד הכלים המרכזיים להשוואה אמיתית הוא שימוש במחשבון משכנתא אונליין מקצועי, שמאפשר לחשב את ההחזר
לאורך חיי ההלוואה, את סך הריבית המצטברת ואת רגישות התיק לשינויי ריבית ומדד. השוואת ריביות בין בנקים לא

מתבצעת על בסיס נקודת ריבית בודדת, אלא על בסיס עלות המימון הכוללת עד הסילוק הסופי.

יועץ משכנתאות מנוסה בוחן כל הצעה מול לוח סילוקין שפיצר, ומנתח לא רק את גובה ההחזר הראשוני אלא גם את
התקדמות פירעון הקרן. שתי הצעות יכולות להציג החזר חודשי דומה אך לקצב ירידת הקרן יש השפעה אדירה על

הגמישות למחזור עתידי ועל הסיכון בחשיפה לעליית ריבית.

תפקיד הריבית במשכנתאות חדשות לעומת מחזור משכנתא



השוואת ריביות במשכנתא לדירה ראשונה ולזוגות צעירים

משכנתא לדירה ראשונה ולווים במסגרת משכנתא לזוגות צעירים נהנים לעיתים מתנאים מועדפים, אך גם מתמודדים
עם הון עצמי מוגבל ואחוז מימון משכנתא גבוה יחסית. כאן היועץ מתמרן בין מסלולים כדי לאזן בין רמת ההחזר הנוכחית

לבין סיכוני עליית ריבית בעתיד.

במסלולים ארוכי טווח לזוגות צעירים, רגישות לשינויי ריבית בנק ישראל גבוהה במיוחד. לכן, השוואת ריביות בין בנקים
מתמקדת גם בפרמיה שמגלמים הבנקים על הסיכון לטווח ארוך וגם ביכולת לבצע התאמות ומחזור בעתיד ללא קנסות

פירעון מוקדם מופרזים.

מחזור משכנתא כתהליך השוואת ריביות מתמשך

מחזור משכנתא הופך את השוואת הריביות מתהליך חד פעמי לתהליך דינמי לאורך חיי ההלוואה. בכל שינוי מהותי
בריבית בנק ישראל, באינפלציה, בדירוג האשראי של הלווה או בערך הנכס, נפתחת הזדמנות לבדוק אם כדאי לעדכן את

התמהיל והריבית באמצעות מיחזור פנימי או חיצוני.

יועץ משכנתאות פרטי בוחן לא רק את הריביות העדכניות בשוק, אלא גם את מבנה היתרה הקיימת, את גובה קנסות
פירעון מוקדם במסלולים הקבועים, ואת מצב צמודי המדד. לעיתים, מעבר למסלולי קל"צ )קבועה לא צמודה( או שינוי

שיעור הפריים בתמהיל יכול לחסוך סכומים משמעותיים גם אם הריביות בשוק לא ירדו באופן דרמטי.

רגולציה, ריבית בנק ישראל והשפעתן על השוואת ריביות
רמת הריביות בשוק המשכנתאות מושפעת ישירות ממדיניות ריבית בנק ישראל, מתשואות האג"ח הממשלתיות

ומהוראות בנק ישראל לגבי מגבלות פריים, אחוז מימון וחשיפה למט"ח או מדדים. יועץ מיומן קורא את המגמות מראש
ומכוון את הלקוחות לפעול בתזמון הנכון יחסית למחזורי השוק.

לדוגמה, בתקופות של ציפייה לעליית ריבית, יש הגיון להגדיל מרכיב קל"צ ולהקטין תלות בריבית פריים או בריבית
משתנה צמודה למדד. בתקופות של ירידת ריבית, ההשוואה בין בנקים תטה יותר לכיוון מסלולים משתנים, עם

אסטרטגיית מחזור עתידי כאשר הרבית תתייצב מחדש.

אלמנטים נוספים שמשפיעים על העלות האמיתית של המשכנתא

עלויות נלוות מעבר לריבית

השוואת ריביות בין בנקים בלי להתייחס לעלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( עלולה להטעות. חלק
מהבנקים עובדים עם טבלת עמלות פתיחת תיק קשיחה, אחרים גמישים יותר. גם עלות השמאות, ביטחונות נוספים

ודרישות https://gilfinance.co/he/services ביטוחיות משפיעות על העלות הכוללת.

יועץ מנוסה יודע לנהל מו"מ גם על רכיבים אלו, להשיג הנחות בפתיחת תיק ואפילו לסייע בבחירת שמאי מקרקעין
למשכנתא שמתמחר את הנכס בצורה מאוזנת ונכונה, כך שאחוז המימון האפקטיבי לא יחרוג לתחומים שמעלים

דרמטית את הריביות.

ביטוח חיים למשכנתא והשלכותיו

רכיב הפוליסה של ביטוח חיים למשכנתא מלווה את ההלוואה לאורך כל חייה, ולעיתים גובה הפרמיה השנתי משמעותי
במיוחד כאשר הלווים בגיל מתקדם או עם רקע רפואי מורכב. בנקים מסוימים מאפשרים גמישות בבחירת חברת הביטוח,

ואחרים מתנים ריביות משופרות ברכישת ביטוח דרכם.

במסגרת השוואת ריביות מקצועית, יועץ המשכנתאות בודק את העלות המשולבת של המימון והביטוח, וכן את הגמישות
לעבור חברת ביטוח בהמשך ללא פגיעה בתנאי המשכנתא. לפעמים חיסכון בביטוח מפצה או אף עולה על פערי הריביות

בין הצעות שונות.

https://gilfinance.co/he/services


מקרים מיוחדים: מחיר למשתכן, משקיעים ופתרונות נישתיים

יועץ משכנתא למחיר למשתכן

בפרויקטים של מחיר למשתכן, קיימים לעיתים כללים ייחודיים לגבי אחוזי מימון, פריסת תשלומים מהקבלן, ובמקרים
רבים גם הסכמים קיימים עם בנק מלווה. יועץ משכנתא למחיר למשתכן מכיר את המגבלות וגם את גמישות השטח,

ויודע מתי שווה לצאת מהבנק המלווה לפריסה בבנק אחר, ומתי בחירת הבנק המלווה מייצרת ריבית עדיפה ותהליך
תפעולי חלק יותר.

במקרים אלו, השוואת ריביות בין בנקים צריכה לקחת בחשבון גם את לוחות הזמנים של הפרויקט, קצב בניית הנכס
ותזרים התשלומים לקבלן. איחור במסירה, שינוי בתצורה או חריגה בתקציב משפיעים ישירות על צורכי המימון ולכן גם

על התמהיל האופטימלי.

משקיעים, נכסים להשקעה ותכנון מס

לווים שרוכשים נכס להשקעה מתמודדים עם משטר ריביות אחר לחלוטין. הבנקים מתמחרים סיכון גבוה יותר ולכן
דורשים לעיתים יותר הון עצמי ונותנים תנאים קשיחים יותר. כאן, השוואת ריביות בין בנקים חייבת לשקף גם את ציפיות

התשואה מהשכירות, שיקולי מס ותכנוני מימון לעסקאות עתידיות.

יועץ משכנתאות שעובד עם משקיעים מרבה להשתמש בסימולציות מורכבות, לוקח בחשבון עליות אפשריות בריבית,
שינויים בשווי הנדל"ן ואסטרטגיות יציאה פוטנציאליות. לעיתים, מסלול שנראה יקר יותר בריבית נקודתית מייצר גמישות

גבוהה יותר למינוף עתידי ולכן עדיף ברמת הפורטפוליו הכולל.

עבודה מול בנקים ספציפיים: מזרחי טפחות, הפועלים ולאומי

בנק מזרחי טפחות

בנק מזרחי טפחות נתפס כשחקן אגרסיבי בשוק המשכנתאות עם חטיבה ייעודית ומשאבים רבים. מבחינת השוואת
ריביות, מזרחי נוטה לעתים להציע תנאים תחרותיים בקל"צ ובמסלולים קבועים, בעיקר ללקוחות בעלי פרופיל אשראי
חזק ויחסים בנקאיים קיימים. יועץ שמכיר את מנגנוני קבלת ההחלטות יודע באילו נקודות ניתן ללחוץ כדי לקבל הנחות

חריגות.

בנק הפועלים משכנתאות

בנק הפועלים משכנתאות מורכב מסניפים חזקים ומערך אשראי גדול. לעיתים הוא פחות אגרסיבי נקודתית בריביות, אך
מציע פתרונות יצירתיים בפריסה, גמישות תפעולית גבוהה ושירות מקומי חזק. יועץ משכנתאות מנוסה בוחן לא רק את
השורה התחתונה של הריבית, אלא גם את היכולת לנהל את המשכנתא במהלך השנים, ובהתאם לכך משקלל את בנק

הפועלים באסטרטגיית המכרז.

בנק לאומי למשכנתאות

בנק לאומי למשכנתאות פועל באופן שונה מעט בין אזורים וסניפים, ומציג לעיתים פערים פנימיים בתנאים. כאן היתרון
של יועץ פרטי בולט במיוחד, משום שהוא יודע לאילו סניפים ואילו מנהלי תיק לפנות כדי לקבל את ההצעה הטובה ביותר.

ההיכרות עם תיאבון הסיכון של לאומי בתקופות שונות מאפשרת לתזמן את הפנייה כאשר ההסתברות להנחה גבוהה.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ומה התמורה בפועל
שאלת כמה עולה ייעוץ משכנתאות עולה כמעט בכל פגישה ראשונה. התשובה משתנה בהתאם לגובה ההלוואה,

למורכבות העסקה, לכמות הבנקים המעורבים ולשאלה האם מדובר במשכנתא חדשה או מחזור משכנתא קיים. בשוק
פועלים מודלים של תשלום קבוע, תשלום לפי אחוז מהחיסכון, או שילוב בין השניים.



עבור לווה מקצועי, השאלה המרכזית איננה גובה שכר הטרחה עצמו, אלא מהי התמורה נטו לאחר חישוב כל החיסכון
בריביות, בעלויות הנלוות ובמבנה המסלולים. ברוב המקרים, חיסכון של עשירית אחוז במסלולים מרכזיים לאורך 20-25

שנה, לצד אופטימיזציה של תמהיל משכנתא, מחזיר את ההשקעה ביועץ פי כמה מונים.

איך לבחור יועץ משכנתאות פרטי להשוואת ריביות
בבחירת יועץ משכנתאות פרטי, חשוב לבחון ניסיון מעשי בעבודה מול הבנקים הרלוונטיים, היכרות עם מקרים דומים

לשלכם, והבנה מעמיקה של אסטרטגיות מימון, ולא רק של טבלאות ריבית. יועץ איכותי ישקיע זמן בהבנת המטרות
ארוכות הטווח שלכם, בתכנון עתידי של מחזור אפשרי ובהתאמת המשכנתא למבנה ההכנסות והסיכונים האישיים.

מעבר לכך, יש משמעות רבה לשקיפות בתהליך, להצגת השוואות ברורות בין הצעות, לשימוש עקבי בכלי סימולציה כמו
מחשבוני משכנתא עדכניים, וליכולת להסביר במונחים פשוטים את המשמעויות הכספיות של כל החלטה. כאשר שיחת

הייעוץ מתנהלת ברמה מקצועית פתוחה, קל יותר לקבל החלטות מודעות ולבחור את המסלול הנכון.

מבט קדימה: השוואת ריביות כחלק מניהול פיננסי מתמשך
משכנתא הפכה למוצר דינמי שנדרש לנהל, לעדכן ולבחון מחדש לאורך חיי ההלוואה. השוואת ריביות בין בנקים באמצעות

יועץ משכנתאות פרטי כבר אינה פעולה חד פעמית ברכישה הראשונה, אלא חלק בלתי נפרד מאסטרטגיית המימון
וההשקעה המשפחתית או העסקית. מי שמאמץ גישה ניהולית שכזו, מצליח לאורך זמן להקטין הוצאות מימון, לשפר

תזרים ולשמור על גמישות להתאמות עתידיות.

במציאות של שינויים תכופים בריבית, באינפלציה ובשוק הדיור, שותפות עם יועץ מקצועי שמלווה אתכם מעבר לעסקה
הנקודתית, מאפשרת להגיב מהר להזדמנויות, לנצל חלונות תזמון נדירים, ולוודא שהתמהיל והריבית שלכם נשארים

אופטימליים ביחס למצב האישי ולמצב השוק גם שנים אחרי החתימה בבנק.

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
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