
ניהול משא ומתן מול הבנק אחרי קבלת אישור עקרוני למשכנתא הוא אחד השלבים הקריטיים ביותר בדרך לעסקת
הנדל"ן שלכם. בשלב הזה, רוב הלווים מרגישים שהמהלך "סגור", ופחות לוחצים על תנאי הריבית והעמלות, אך בפועל זה

בדיוק הזמן שבו ניתן להשיג שיפורים משמעותיים בריבית משכנתא, בתמהיל, בהחזר החודשי ובגמישות ההלוואה.

מה בעצם אומר אישור עקרוני ומה הוא לא מבטיח?
אישור עקרוני הוא מסמך המייצג את נכונות הבנק, למשל בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות או בנק לאומי
למשכנתאות, להעמיד לכם משכנתא בתנאים מסוימים, בכפוף לעמידה בתנאי סף והצגת מסמכים. הוא מבוסס על פרטי

העסקה, דירוג אשראי ויכולת החזר, ונתוני ההכנסה וההתחייבויות שלכם.

חשוב להבין שהאישור העקרוני הוא הצעה ראשונית בלבד: הוא כולל טווחי ריבית משכנתא, הצעה לתמהיל משכנתא
ואומדן של החזר חודשי משכנתא, אך כל אלה ניתנים לשינוי במשא ומתן מקצועי. הבנק משאיר לעצמו מרווח תמרון

והוא בהחלט אינו נותן מראש את ההצעה הטובה ביותר מבחינתו.

לכן, קבלת האישור איננה סוף התהליך אלא תחילתו של שלב אסטרטגי, שבו כדאי לבחון האם להיעזר ביועץ משכנתאות
פרטי, לבצע השוואת ריביות בין בנקים ולדייק מחדש את תמהיל המסלוליים בהתאם לצרכים הפיננסיים שלכם.

למה הבנק לא נותן את הריבית הטובה ביותר באישור העקרוני?
הבנק פועל כמו כל גוף עסקי שמטרתו רווח. רמת הריבית שהוא מציע מושפעת מרמת התחרות, מריבית בנק ישראל,

מעלות גיוס הכסף ומהערכת הסיכון של הלקוח. בשלב האישור העקרוני, לבנק אין עדיין מחויבות כלפיכם, ולכן הוא יציע
תנאי "אמצע" ולא תנאי קצה אטרקטיביים.

בנוסף, רבים מהלקוחות אינם מנהלים ניהול משא ומתן מול הבנק בצורה אקטיבית ומקצועית אחרי האישור, ולכן לבנק
אין תמריץ מיידי לשפר את רמת ריבית הפריים, הקל"צ )קבועה לא צמודה( או המסלולים הצמודים למדד. הוא מניח

שחלק גדול מהלווים יחתמו כפי שהוצע להם.

כאן בדיוק נכנסים לתמונה ניסיון, ידע ויכולת ניהול מו"מ של יועץ משכנתאות מנוסה, שמכיר את גבולות הגמישות של
המערכת הבנקאית ויודע איך למנף את התחרות בין הגופים השונים לטובתכם.

אישור עקרוני ביד - האם עוד אפשר לשפר ריביות?
התשובה הקצרה היא כן, ובמקרים רבים אף כן משמעותי. האישור העקרוני הוא נקודת פתיחה למו"מ, לא נקודת סיום. עד

לחתימה על מסמכי ההלוואה בפועל, אין התחייבות שלכם לריביות שהוצעו, וגם לבנק יש מרווח עדכון בהתאם לשיח
מולכם ולשינויים בשוק.

ניתן להשפיע לא רק על הריביות בכל מסלול, אלא גם על מבנה התמהיל משכנתא, על פריסת השנים, על גובה החזר
חודשי משכנתא רצוי, תנאי קנסות פירעון מוקדם, ולעיתים גם על עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(. ליווי

מקצועי בשלב הזה יכול לגלם חיסכון מצטבר של עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

אילו פרמטרים אפשר לפתוח מחדש במו"מ?

גובה הריביות בכל מסלול: ריבית פריים, ריבית משתנה צמודה למדד, קבועה צמודה למדד, קל"צ )קבועה
לא צמודה( ועוד.

שינוי אחוז מימון משכנתא ככל שמתאפשר מבחינת שמאות או הון עצמי.

פריסת השנים במסלולים שונים, ויצירת עקומת החזר נוחה יותר.

עדכון תנאי קנסות פירעון מוקדם במסלולים הצמודים או הקבועים.

שיפור עלויות נלוות כגון עמלת פתיחת תיק, עלות שמאי מקרקעין למשכנתא ועוד.



תמהיל משכנתא כבסיס למו"מ - לא רק ריבית
רבים מתמקדים בשאלת הריביות ומתעלמים מהשפעת מבנה המסלולים על רמת הסיכון, על החשיפה לצמוד מדד ועל

ההחזר החודשי העתידי. תמהיל משכנתא מקצועי יוצר איזון בין יציבות, גמישות ועלות.

מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה( מעניק וודאות מלאה לגבי ההחזר, אך בדרך כלל בריבית גבוהה יותר. מסלולים של
קבועה צמודה למדד או ריבית משתנה צמודה למדד מגלמים ריבית נקודתית נמוכה יותר, אך חשיפה לעליית מדד

המחירים לצרכן ולהגדלת החוב הנקוב. מסלול ריבית פריים תלוי בהחלטות בנק ישראל ולכן הוא דינמי מאוד.

במו"מ אחרי האישור העקרוני, השאלה אינה רק "איזו ריבית קיבלתי", אלא האם מבנה המסלולים מתכתב עם
האסטרטגיה המשפחתית, עם תוכניות למחזור עתידי, עם צפי להכנסות ולשינויים כגון הרחבת משפחה או השקעות

נוספות.

תפקיד לוח סילוקין שפיצר בתכנון ההחזר

ברוב המשכנתאות בישראל נעשה שימוש בלוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי נותר קבוע )במסלולים שאינם
צמודים( והרכבו משתנה לאורך השנים - חלק הריבית קטן וחלק הקרן גדל. חשוב לנתח את לוח הסילוקין של כל מסלול

כדי להבין איך נראה ההחזר בשנים הראשונות, כמה קרן נפרעת, ומה המשמעות של פירעון מוקדם בנקודות זמן שונות.

עבור לקוחות מקצועיים, שימוש במחשבון משכנתא אונליין הוא רק השלב הראשון. נדרש פירוק מעמיק של תזרים
ההחזרים, התאמתו ליכולת התזרימית העסקית או המשפחתית, ובניית מסלול יציאה אפשרי באמצעות מחזור משכנתא

עתידי אם תנאי השוק ישתפרו.

השוואת ריביות בין בנקים כמנוף למו"מ
אחת הטקטיקות האפקטיביות ביותר היא לקבל אישור עקרוני למשכנתא ממספר בנקים במקביל. זה מאפשר לבצע

השוואת ריביות בין בנקים ברמת המסלול, ולא רק על פי ריבית משוקללת שאינה מספרת את כל הסיפור.

כאשר בידיכם מספר הצעות, ניתן להראות לכל בנק במה המתחרים טובים ממנו: ריבית פריים נמוכה יותר, תמהיל אחר,
ויתור על חלק מהעמלות או הצעה גמישה יותר מבחינת קנסות פירעון מוקדם. בנק מקצועי יגיב לתחרות, במיוחד כאשר

מדובר בלקוחות עם דירוג אשראי ויכולת החזר גבוהים.

כאן ניכר יתרון משמעותי של עבודה עם יועץ משכנתאות פרטי, שמכיר את מבנה התעריפים הנפוץ בכל בנק ויודע היכן
קיימת גמישות אמיתית והיכן אין טעם להתעקש.

הבדלי גישה בין בנקים מרכזיים

לכל בנק יש מדיניות סיכון שונה, מבנה רווחיות שונה ומיקוד בסוגי לקוחות מסוימים. לדוגמה, בנק מזרחי טפחות נתפס
שנים רבות כשחקן מוביל בתחום המשכנתאות, עם יכולת מהירה לקבלת החלטות. בנק הפועלים משכנתאות ובנק

לאומי מציעים לעיתים מסלולים ייחודיים ללקוחות הבנק הקיימים, וייתכן שיציעו תנאים אטרקטיביים יותר כאשר כל תיק
הפעילות הפיננסית מתרכז אצלם.

הבנת ההבדלים הללו מאפשרת לנתב כל לקוח לבנק או לשניים המתאימים ביותר עבורו, ולהשתמש בהצעות של שאר
הבנקים כמנוף לשיפור נוסף. ההמלצה היא שלא להסתפק בבנק אחד, גם אם הוא "הבנק שלכם" שנים רבות.

בדיקת זכאות למשכנתא כבסיס למיקוח חכם
לפני ואחרי קבלת האישור העקרוני, חשוב לבצע בדיקת זכאות למשכנתא מעמיקה, ולא להסתפק בחישוב גס של אחוז
מימון. עבור מחשבון משכנתא משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, ייתכנו הטבות שונות, מסלולי זכאות

או אפשרות לקבלת הלוואות משלימות בתנאים מועדפים דרך גופים ציבוריים.

http://www.bbc.co.uk/search?q=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


בנוסף, ניתוח מקיף של היקף ההלוואות הקיימות, מסגרות האשראי והיסטוריית הניהול הפיננסי מאפשר לשפר את
התמונה שהבנק רואה. לעיתים, סגירה יזומה של מסגרת מיותרת או איחוד הלוואות לפני הגשת התיק יכולה לשפר את

תנאי המימון שהבנק מוכן להעמיד.

דירוג אשראי ויכולת החזר כנשק מו"מ

מערכת הדירוג החדשה בישראל מעניקה לכל לווה ציון אשראי המשקף את רמת הסיכון הנתפסת. לקוח עם דירוג גבוה,
ללא החזרי הלוואות בעייתיים, ועם יכולת הוכחת הכנסה יציבה לאורך זמן - הוא לקוח שהבנק ירצה אצלו. זה מתורגם

ליכולת גבוהה יותר לדרוש שיפור בריביות ובתנאי המסלוליים.

בתהליך מקצועי, יועץ משכנתאות ידע להציג לבנק את הלקוח באור החיובי ביותר, להבליט את הנתונים המחזקים
ולהפחית את החשש מנתונים גבוליים. במקרים מסוימים, ייתכן שכדאי לדחות את נטילת המשכנתא במספר חודשים

לצורך שיפור נתוני האשראי ואז לשוב עם תיק חזק יותר.

ניהול משא ומתן מול הבנק - עקרונות עבודה מקצועיים
ניהול מו"מ יעיל מול בנק המשכנתאות אינו "התמקחות" חד פעמית, אלא תהליך לחץ לקבלת מידע נוסף מובנה הכולל

הכנה, ניתוח נתונים, בניית אסטרטגיה ושימוש נכון בתחרות. בעולם המשכנתאות, האינפורמציה היא הכוח המרכזי, ומי
שמגיע לתהליך בלי נתונים ובלי הבנה של גבולות השוק, מוגבל מאוד ביכולת השיפור שלו.

שלבי מו"מ מומלצים אחרי אישור עקרוני

איסוף כל ההצעות שקיבלתם, כולל מריביות, מסלולים, עמלות ותנאי פירעון מוקדם.

ניתוח תמהיל מול צרכי הלקוח - הכנסה, צפי שינויים, גמישות נדרשת, נכסים נוספים.

תיעדוף יעדים: מה חשוב יותר, מקסום הקל"צ בריבית נמוכה, צמצום חשיפה לצמוד מדד או החזר חודשי נמוך
בהתחלה.

פניה חוזרת לבנקים הרלוונטיים עם בקשות מדויקות לשיפור בריביות ספציפיות ולא בדרישה כללית "תשפרו".

שימוש בתיעוד הצעות מתחרות כמנוף, תוך שמירה על אמינות ועל יחסים מקצועיים ארוכי טווח.

קנסות פירעון מוקדם והשפעתם על אסטרטגיית המימון
אחד המרכיבים שרבים נוטים להמעיט בחשיבותו הוא נושא קנסות פירעון מוקדם. במסלולים שבהם הריבית קבועה או

צמודה, הבנק עלול לגבות עמלת היוון משמעותית במקרה של סילוק מוקדם של ההלוואה, במיוחד אם תנאי השוק השתנו
לטובת הלווה.

בתכנון נכון, ניתן לפזר את המשכנתא בין מסלולים שבהם הקנס הפוטנציאלי נמוך או מוגבל, לבין מסלולים קבועים
שמעניקים יציבות. תכנון כזה מאפשר לבצע מחזור משכנתא חלקי בעתיד, לקחת בחשבון עליית ערך הנכס או שיפור

ביכולת ההחזר, ולהימנע מתשלום מיותר של עמלות מימון.

מחזור משכנתא ככלי שיפור מתמשך

השוק הפיננסי דינמי, וריבית בנק ישראל משתנה לאורך השנים. מה שנראה היום כעסקה טובה יכול להפוך פחות
אטרקטיבי בעוד מספר שנים. לכן, חלק מתכנון המשכנתא הוא יצירת אפשרות טכנית וכלכלית לביצוע מחזור משכנתא

אם וכאשר התנאים ישתנו לטובתכם.

יועץ מנוסה יבחן כבר היום, בשלב האישור העקרוני, איך תיראה המשכנתא בעוד 5 או 10 שנים, מה הסיכוי למחזור, באילו
מסלולים צפוי להצטבר קנס גבוה, ואיך לאזן את התמונה מראש. כך הופכת המשכנתא לכלי ניהול פיננסי מתקדם, ולא

לעול קשיח ובלתי גמיש.

https://gilfinance.co/he/blog/loan-consolidation-strategy


עלויות נלוות משכנתא וחיסכון "קטן" שהופך לגדול
מעבר לריביות, יש להתייחס ברצינות לכל העלויות הנלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(. אמנם מדובר בסכומים

נמוכים יחסית להיקף העסקה, אך הם מצטברים וניתנים לעיתים למיקוח חלקי, במיוחד ללקוחות חזקים מבחינת פרופיל
פיננסי.

בנוסף, יש לכלול בתמונה הכוללת את עלויות ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה. לעיתים הצעות הביטוח דרך הבנק
נוחות מבחינת ניהול, אך אינן זולות בהכרח. שילוב נכון בין בחירת הבנק, חברת הביטוח ורמת הכיסוי משפיע על ההחזר

החודשי הכולל ולא רק על מרכיב הריבית.

שמאי מקרקעין למשכנתא והשפעתו על אחוז המימון

תפקידו של שמאי מקרקעין למשכנתא הוא להעריך את שווי הנכס עבור הבנק. הערכת שמאי גבוהה יכולה להקטין
בפועל את אחוז מימון משכנתא הנדרש, ובכך לשפר את תנאי הריבית ולפעמים גם לפתוח בפניכם מסלולי מימון שלא

היו זמינים ברמת מימון גבוהה יותר.

בחירת שמאי מנוסה ומקצועי, עבודה מסודרת בהכנת המסמכים והדגשת יתרונות הנכס, יכולים להשפיע ישירות על
תוצאות השמאות ועל איכות ההצעה הסופית מהבנק. זהו מרכיב נוסף במשחק הכולל של ניהול משא ומתן חכם.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה מצדיק את עצמו?
שאלה נפוצה בקרב לווים מקצועיים ופרטיים כאחד היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם התועלת אכן מצדיקה את

שכר הטרחה. התשובה תלויה בהיקף העסקה, במורכבות התיק, ברמת התחרות בין הבנקים ובניסיון האישי שלכם
בתחום הפיננסי.

בפועל, ברוב המקרים, חיסכון של עשיריות האחוז בריביות, שיפור בתמהיל ובהתאמת הלוח התזרימי, יחד עם
אופטימיזציה של מסלולי צמוד מדד וריבית קבועה, מחזירים את ההשקעה ביועץ פי כמה וכמה. כאשר מדובר בעסקאות

של מאות אלפי שקלים ואף מיליונים, כל שיפור קטן לכאורה מגלם אפקט מהותי על העלות הכוללת של ההלוואה.

יתרונות יועץ משכנתאות פרטי מול יועץ בנקאי

היועץ הבנקאי מייצג את האינטרס של הבנק שבו הוא עובד, ואילו יועץ משכנתאות פרטי עובד עבורכם. הוא אינו מחויב
לבנק מסוים, יכול לבצע סקר שוק אמיתי, ולנהל עבורכם ניהול משא ומתן מול הבנק על בסיס ניסיון רב-מערכתי ולא רק

מנקודת המבט של גוף אחד.

בנוסף, היועץ הפרטי מלווה אתכם בכל שלבי התהליך: מבדיקת זכאות למשכנתא, דרך קבלת אישור עקרוני למשכנתא
ועד לחתימה בפועל, ולעיתים אף מייעץ בעתיד לגבי מחזור משכנתא. הגישה הארוכת טווח הזו מאפשרת בניית

אסטרטגיית מימון ולא רק עסקה נקודתית.

משכנתא לדירה ראשונה ומשכנתא לזוגות צעירים - דגשים מיוחדים במו"מ
עבור רוכשים שנמצאים בשלב של משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, המשמעות של כל החלטה

בתהליך מימון גבוהה במיוחד. זוהי בדרך כלל ההלוואה הגדולה הראשונה שהם לוקחים, ומרבית ההון העצמי שלהם
מושקע בעסקה אחת מרכזית.

במקרים כאלה, השפעת גובה ההחזר החודשי על איכות החיים היומיומית ועל היכולת להמשיך לחסוך ולהשקיע היא
דרמטית. לכן, ניהול מו"מ נכון אחרי האישור העקרוני אינו רק עניין של חיסכון כספי, אלא של בניית יציבות כלכלית

למשפחה לאורך שנים.

מומלץ במיוחד לקהל זה להשתמש בכלים כמו מחשבון משכנתא אונליין כדי להבין את טווחי ההחזר האפשריים, ולאחר
מכן לבצע התאמה מקצועית שתתחשב בתרחישי חיים שונים ולא רק במצב הנוכחי.



האם ומתי כדאי לוותר על מו"מ ולהתקדם לחתימה?
יש נקודה שבה עלויות הזמן, דחיית העסקה ואי הוודאות עלולות לעלות יותר מהשיפור הפוטנציאלי בריביות. במיוחד

בעסקאות שבהן לוח הזמנים מול המוכר קשיח, או כאשר נראה שכל הבנקים התכנסו להצעות דומות, כדאי לדעת לעצור
ולהתקדם.

כאן נדרש שיקול דעת מקצועי: האם יש פערי הצעות מהותיים שעדיין ניתן לסגור, או שהשוק הגיע לנקודת שיווי משקל.
יועץ מנוסה יידע לזהות מתי הבנק הגיע לגבול שלו, ומתי המשך המו"מ רק מעכב ולא מייצר ערך כלכלי משמעותי.

מבט קדימה: משכנתא ככלי ניהול פיננסי ארוך טווח
משכנתא איננה רק הלוואה לרכישת דירה, אלא מרכיב ליבה בתכנון הפיננסי המשפחתי או העסקי. ניהול המו"מ אחרי

האישור העקרוני הוא ההזדמנות לעצב את הכלי הזה בצורה מדויקת לצרכים שלכם, במקום להסתפק בפתרון גנרי
שהבנק מציע אוטומטית.

כאשר משלבים הבנה מעמיקה של מסלולי הריבית, השפעת ריבית בנק ישראל, סיכוני צמוד מדד, המשמעות של לוח
סילוקין שפיצר, ועלויות הנלוות, עם ליווי של יועץ משכנתאות מקצועי, אפשר להפוך את שלב האישור העקרוני מנקודת

סוף לנקודת פתיחה לשיפור אמיתי.

ללווה שמגיע מוכן, עם ראייה אסטרטגית ועם נכונות להעמיק בפרטים, קיימת כמעט תמיד אפשרות לשפר את הריביות
והתנאים שקיבל באישור הראשוני. ההבדל בין "לקבל מה שנותנים" לבין בנייה מודעת של עסקת המימון, יכול להיות

ההבדל בין משכנתא מכבידה לבין משכנתא חכמה שתומכת בצמיחה ובהתפתחות הכלכלית לאורך שנים.

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
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גיל אשר לוי · 052-3441126
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