
כדי לדעת אם קיבלתם הצעה טובה, לא מספיק להשוות אותה אל ריבית משכנתא ממוצעת שמופיעה בפרסומים כלליים.
צריך לבדוק באיזה מסלול מדובר, מה שיעור המימון, מה מצב הלווה, מה אורך התקופה, ומהו התמהיל כולו. שני אנשים
יכולים לקבל באותו שבוע פער של יותר מאחוז שלם באותה משכנתא, ועדיין לשניהם תהיה הצעה סבירה ביחס לנתונים

שלהם. מי שמבין איך לקרוא הצעה בנקאית יודע מהר מאוד אם הבנק נותן מחיר תחרותי או מנצל חוסר ידע.

ריבית משכנתא ממוצעת היא נקודת פתיחה, לא פסק דין
הביטוי ריבית משכנתא ממוצעת נשמע חד וברור, אבל בפועל מדובר בממוצע שמערבב לווים שונים, מחשבון משכנתא
תקופות שונות ומסלולים שונים. ממוצע של מסלול קבוע לא צמוד ל-25 שנה לא אומר כמעט כלום על הצעה שקיבלתם
במסלול פריים ל-20 שנה, או על תמהיל משכנתא שמשלב גם קבועה צמודה וגם משתנה כל חמש. לכן, השאלה הנכונה
איננה "האם הריבית שלי נמוכה מהממוצע", אלא "האם הריבית שלי טובה ביחס לפרופיל שלי ולחלופות שאני יכול

לקבל".

בישראל, הבנקים מתמחרים סיכון ותחרות. לווה עם הכנסה יציבה של 28 אלף ש"ח נטו, הון עצמי למשכנתא של 40%,
ויחס החזר נמוך, יקבל בדרך כלל הצעה עדיפה על מי שמגיע עם 25% הון עצמי, מסגרת אשראי לחוצה והחזר חודשי
גבולי. גם דירה ראשונה, משכנתא לדירה שניה, משכנתא לכל מטרה או משכנתא למסורבים, אלו עולמות תמחור שונים

לחלוטין.

השוואה נכונה נעשית מסלול מול מסלול, תקופה מול תקופה, ותוך בדיקה של העלות הכוללת לאורך השנים. הרבה
לווים מתמקדים במספר שמופיע בשורה הראשונה ומתפספסים על סעיפים שיקבעו עשרות אלפי שקלים בהמשך.

איך משווים באמת בין הריבית שקיבלתם לבין ריבית משכנתא ממוצעת
הדרך המקצועית לבדוק הצעה היא לפרק אותה לחלקים. ריבית פריים, למשל, נמדדת כהפרש מריבית הפריים במשק.
במסלול קל"צ, כלומר קבועה לא צמודה, הריבית עצמה היא המרכז. במסלולים צמודי מדד, לא מספיק לבדוק את הריבית

הנומינלית כי צריך להבין גם את השפעת המדד על הקרן. מי שמשווה תפוחים לתפוזים מגיע למסקנות שגויות.

לדוגמה, אם קיבלתם שליש בפריים מינוס 0.5%, שליש בקל"צ 4.9% ושליש במשתנה צמודה 3.2%, אי אפשר להגיד אם זו
הצעה טובה בלי לדעת את התקופות ואת שיעור המימון. ב-45% מימון זו יכולה להיות הצעה בינונית. ב-72% מימון

ופרופיל אשראי מורכב, ייתכן שזו דווקא הצעה טובה מאוד.

בדיקה ראשונה שכדאי לבצע:

מה שיעור המימון, כלומר כמה משכנתא אפשר לקחת ביחס לשווי הנכס.

מה יחס ההחזר להכנסה נטו, בדרך כלל רצוי להישאר באזור שמרגיש נוח גם במקרה של עליית ריבית.

מה החלוקה בין המסלולים, ולא רק מה הריבית בכל מסלול בנפרד.

האם יש קנסות פירעון אפשריים, תחנות יציאה וגמישות למחזור עתידי.

כאן נכנסים כלים כמו מחשבון משכנתא או מחשבון מחזור משכנתא. הם לא מחליפים בדיקה מקצועית, אבל כן עוזרים
להבין אם הפער בין שתי הצעות הוא 80 ש"ח בחודש או 140 אלף ש"ח לאורך חיי ההלוואה.

הגורמים שבאמת קובעים את הריבית שקיבלתם
הבנק לא מתמחר רק את הנכס, אלא אתכם. אחד הגורמים הקריטיים הוא דירוג אשראי. אם היו החזרות צ'קים, פיגורים,
ניצול גבוה של מסגרות או ריבוי הלוואות צרכניות, זה ישפיע ישירות על המרווחים. לפעמים בדיקת דירוג אשראי מוקדמת
מאפשרת להבין למה הצעה מסוימת נראית יקרה, ולפעמים שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים יכול לשנות את

התמונה.
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גם סוג העסקה משנה. מי שקונה מקבלן צריך להביא בחשבון את מדד תשומות הבניה, במיוחד אם חלק מהתשלומים
נדחים. לעומת זאת, בעסקת יד שנייה, הדגש יהיה יותר על לוחות הזמנים, יכולת המיקוח מול הבנקים והאם יש צורך
בהלוואת גישור עד למכירת נכס קיים. במקרה של גרירת משכנתא, השאלה היא לא רק מה הריבית החדשה אלא האם

כדאי בכלל לשמור את הישנה או לפרק את ההלוואה ולבנות חדשה.

גם מטרת המימון משפיעה מאוד. משכנתא חוץ בנקאית, איחוד הלוואות, איחוד הלוואות ללא נכס, משכנתא הפוכה או
משכנתא לכל מטרה מתומחרות בדרך כלל שונה ממשכנתא רגילה לרכישת דירה יחידה. ככל שהסיכון הנתפס גבוה יותר,

כך גם הריבית המוצעת נוטה לעלות.

מתי הצעה שנראית יקרה היא בעצם הגיונית

אם אתם עצמאים עם תנודתיות בהכנסות, זוג לפני לידה עם ירידה זמנית בהכנסה, או לווים שנכנסו לעסקה בלחץ זמנים
אחרי שקיבלו אישור עקרוני למשכנתא ברגע האחרון, ייתכן שהבנק יתמחר את התיק בזהירות. גם במקרים של משכנתא
למסורבים או לאחר סירוב מבנק אחד, ההצעה שתגיע מבנק אחר או מגוף חוץ בנקאי תהיה כמעט תמיד יקרה יותר

מהממוצע בשוק. זה לא בהכרח ניצול, אלא תמחור סיכון.

ריבית נמוכה לא תמיד אומרת הצעה טובה
יש הצעות שנראות מצוין על הנייר, אבל מסתירות סיכון עתידי. הריבית במסלול משתנה יכולה להיות נמוכה יותר
מהריבית בקל"צ, אך אם ההחזר החודשי שלכם כבר מתוח, תנודתיות עתידית עלולה להפוך עסקה "זולה" לעול כבד. אותו

דבר נכון למסלול צמוד מדד: הריבית ההתחלתית נראית מפתה, אבל הקרן יכולה לגדול אם האינפלציה נשארת גבוהה.

המדד הנכון הוא העלות הכוללת לצד רמת הסיכון. משפחה שלוקחת 1.2 מיליון ש"ח ל-30 שנה יכולה לחסוך בתחילת
הדרך כמה מאות שקלים בחודש באמצעות מסלולים זולים יותר, אבל לשלם על כך הרבה יותר בהמשך. לכן בוחנים גם
מה יקרה אם ריבית פריים תעלה בעוד אחוז, אם המדד יישאר גבוה, או אם תרצו לבצע מחזור משכנתא בעוד שלוש שנים.

כדאי לזכור גם את העלויות הנלוות: ביטוח משכנתא, שמאות, פתיחת תיק, ולעיתים גם עלויות משפטיות. לפעמים הבנק
נותן ריבית מעט פחות טובה, אבל מפצה בהטבה אחרת או בגמישות שמאפשרת לפרוע חלקים מההלוואה בלי קנס. זו

כבר עסקה שצריך לבחון באופן רחב יותר.

טבלת בדיקה מהירה: מתי ההצעה סבירה, ומתי צריך לחשוד
פרמטר סימן שההצעה כנראה סבירה סימן שצריך לעצור ולבדוק

השוואה לממוצע

הפער קטן, ובאותו מסלול ותקופה

משווים הצעה אחת לממוצע כללי בלי פירוק למסלולים

יחס החזר

החזר חודשי שנשאר נוח גם אם הריבית עולה

החזר ראשוני נמוך מאוד שנשען על מסלולים מסוכנים

תמהיל

פיזור בין מסלולים עם איזון בין יציבות לגמישות

ריכוז גבוה במסלול אחד רק כדי להוזיל את ההחזר ההתחלתי

גמישות עתידית

אפשרות לפרוע, למחזר או לשנות חלקים בעתיד



קנסות גבוהים או היעדר גמישות במועד קריטי

מתי ייעוץ משכנתאות באמת משנה את התוצאה
לא כל לווה חייב ליווי מלא, אבל יש מקרים שבהם ייעוץ משכנתאות יכול לייצר פער אמיתי בתוצאה. כשיש הכנסות
מורכבות, צורך במימון גבוה, רכישת דירה מקבלן, מחזור משכנתא קיים, או רצון לבצע איחוד הלוואות, ההבדל בין הצעה
טובה לבינונית נמדד לפעמים בעשרות אלפי שקלים. יועץ משכנתאות יודע מה סביר לבקש מכל בנק, איך לבנות תמהיל

שמתאים למשפחה, ואיך לנהל מו"מ מדויק על כל מסלול.

יועץ משכנתאות פרטי לא מחליף את שיקול הדעת שלכם, אבל הוא כן חוסך טעויות קלאסיות. למשל, מצב שבו לווה
מתרגש מריבית פריים טובה ומתעלם מכך שהקל"צ יקרה משמעותית מהשוק. או מצב שבו בנק אחד נותן אישור מהיר

ולכן הלקוח עוצר שם, בלי לבדוק אם בנק אחר היה משפר את ההצעה.

השאלות הנפוצות הן כמה עולה יועץ משכנתאות, והאם צריך יועץ משכנתאות מומלץ דווקא מהאזור. בפועל, העלות
משתנה לפי מורכבות התיק, ולעיתים השירות מחזיר את עצמו מהר מאוד. מה שיותר חשוב מהמלצה כללית הוא ניסיון

רלוונטי לסוג העסקה שלכם, שקיפות בתמחור, והיכולת להסביר בפשטות למה ממליצים על מבנה מסוים.

איך לבדוק אם איש המקצוע באמת מוסיף ערך

מבקש מסמכים ומבצע ניתוח הכנסות, התחייבויות ודירוג אשראי לפני המלצה.

מציג חלופות אמיתיות ולא "תמהיל מדף" שחוזר על עצמו אצל כל לקוח.

מסביר מה היתרון ומה החיסרון של כל מסלול, כולל סיכונים עתידיים.

מתייחס גם לביטוח משכנתא, לקנסות פירעון וליכולת מחזור עתידית.

בדיקות פרקטיות לפני שחותמים על משכנתא
לפני חתימה, אל תסתפקו בכותרת של ההצעה. בקשו לראות את כל המסלולים, את התקופות, את ההחזר ההתחלתי
ואת אומדן ההחזר המייצג אם יש כזה. אם יש לכם כבר אישור עקרוני למשכנתא, זה הזמן לפתוח תחרות אמיתית בין

כמה גופים. גם אם נדמה שהפערים קטנים, ירידה של 0.2% במסלול מרכזי על סכום גבוה יכולה להיות משמעותית.

הטעות הנפוצה ביותר היא לקבל החלטה רק לפי ההחזר של השנה הראשונה. בדקו מה קורה בעוד חמש שנים, האם
צפוי שינוי במסלולים המשתנים, והאם אפשר יהיה לבצע מחזור משכנתא בלי להיתקע עם קנסות כבדים. מי שמוכר נכס

קיים ורוכש חדש צריך לבדוק גם אם הלוואת גישור או גרירת משכנתא מתאימות יותר מהלוואה חדשה.

אם קיבלתם סירוב חלקי, ריבית גבוהה במיוחד, או דרישה להביא ערבויות חריגות, עצרו לשיחה נוספת. לפעמים הסיבה
היא מסמך חסר או הצגת הכנסה לא מדויקת. במקרים אחרים, הבנק פשוט סימן את התיק כמסוכן. אז בודקים אם יש
מקום לשפר נתונים, לבצע שיפור דירוג אשראי, או לפנות לפתרון של משכנתא חוץ בנקאית כגשר זמני ולא כברירת מחדל

קבועה.

השוו לפחות שתי הצעות מלאות ולא רק "כיוון כללי" בעל פה.1. 

הריצו את הנתונים במחשבון משכנתא ובדקו גם תרחיש של עליית ריבית.2. 

עברו סעיף סעיף על לוח הסילוקין, לא רק על דף הסיכום.3. 

בדקו אם העסקה מתאימה לתוכניות החיים שלכם, לידה, מעבר עבודה, מכירת נכס או קבלת כספים עתידית.4. 

מקרים מיוחדים שבהם הממוצע כמעט לא רלוונטי



יש עסקאות שבהן השוואה לממוצע בשוק מטעה במיוחד. במשכנתא הפוכה, למשל, המבנה שונה, אופי ההחזר שונה, וגם
הגיל והנכס משחקים תפקיד מרכזי. במשכנתא לכל מטרה, כשהכסף לא מיועד לרכישת דירה, הבנק בדרך כלל יגבה
ריבית גבוהה יותר ממשכנתא רגילה. במקרה של איחוד הלוואות, צריך לבחון לא רק את הריבית אלא אם המהלך באמת

משפר תזרים ולא רק מאריך חוב.

גם רכישת דירה להשקעה משנה את המשוואה. משכנתא לדירה שניה כפופה לרוב לדרישת הון עצמי גבוהה יותר, ולכן
גם האפשרויות שונות. מי ששואל כמה משכנתא אפשר לקחת צריך להבין שאין תשובה אחת. יש מגבלות רגולטוריות,

אבל בתוך המסגרת הזו, כל בנק מפרש את הסיכון מעט אחרת.

איך פועלת הלוואת גישור

במקרים של לקוחות עם אשראי מורכב, לפעמים מתחילים בהצעה פחות טובה כדי לסגור עסקה בזמן, ואז אחרי כמה
חודשים או שנה בודקים מחזור משכנתא. זה צעד לגיטימי, כל עוד מבינים מראש את העלויות ואת האסטרטגיה.

שאלות נפוצות

איך יודעים אם הריבית שקיבלתי גבוהה מדי?

בודקים אותה מול הצעות נוספות באותו מסלול, אותה תקופה ואותו שיעור מימון. אם בנק אחד יקר משמעותית בכל
המסלולים, או אם הוא נותן תמהיל חלש שמקטין החזר זמני אבל מגדיל עלות עתידית, זו נורה אדומה.

האם ריבית משכנתא ממוצעת שמפורסמת באינטרנט באמת עוזרת?

כן, אבל רק כרקע כללי. היא עוזרת לזהות אם אתם באזור הסביר, אך לא יכולה לקבוע לבד אם ההצעה שלכם טובה,
משום שהיא לא משקללת את הנתונים האישיים, את התמהיל ואת רמת הסיכון של העסקה.

האם כדאי לקחת יועץ משכנתאות גם בתיק פשוט?

לא תמיד חייבים, במיוחד אם יש לכם זמן, הבנה פיננסית ויכולת לנהל מו"מ מול כמה בנקים. מצד שני, גם בתיק פשוט
יועץ משכנתאות יכול לחסוך טעויות בתמהיל ולשפר ריביות, כך שההחלטה תלויה בפער בין עלות השירות לערך

שתקבלו.

מתי מחזור משכנתא יכול לשפר ריבית קיימת?

כאשר סביבת הריבית השתנתה, כאשר ההכנסות שלכם השתפרו, או כאשר נשארו מסלולים יקרים שנלקחו בתנאים
פחות טובים. בודקים מחזור רק אחרי בחינת קנסות, עלויות נלוות והחיסכון הכולל, לא לפי אינטואיציה.

האם דירוג אשראי באמת משפיע על משכנתא?

כן, ולעיתים בצורה דרמטית. דירוג אשראי משפיע על נכונות הבנק לאשר את התיק, על המרווחים שתקבלו, ועל הצורך
בערבים או ביטחונות נוספים. בדיקת דירוג אשראי מוקדמת יכולה לחסוך הפתעות.

מה עדיף, הצעה עם ריבית נמוכה יותר או עם גמישות גבוהה יותר?

זה תלוי בתוכניות שלכם. אם אתם צופים קבלת כסף בעוד כמה שנים, מכירת נכס, או אפשרות למחזור, גמישות יכולה
להיות שווה יותר מעשירית אחוז פחות בריבית. אם אתם מחפשים יציבות ארוכה בלי שינויים, ייתכן שהמחיר הוא

הקריטריון המרכזי.

בשורה התחתונה, הדרך לדעת אם קיבלתם הצעה טובה היא לא לרדוף רק אחרי מספר אחד, אלא לבחון את כל התמונה,
מסלולים, סיכון, גמישות ועלות כוללת. ריבית משכנתא ממוצעת יכולה לעזור לפתוח את הבדיקה, אבל החלטה נכונה
מתקבלת רק אחרי השוואה מסודרת שמתאימה לנתונים שלכם. אם יש לכם ספק, שווה לעצור, לבדוק עוד הצעה או

להתייעץ לפני חתימה, כי במשכנתא טובה ההבדל מורגש שנים קדימה.

https://gilfinance.co/he/services/refused


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
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

