
בחירה בין בנק לאומי למשכנתאות לבין בנק מזרחי טפחות היא אחת ההחלטות הפיננסיות הגדולות ביותר עבור לווה
מקצועי שמנהל עסק, תיק השקעות או אסטרטגיית נדל"ן ארוכת טווח. שני הבנקים מובילים את שוק המשכנתאות, אך
פועלים בגישות שונות לניהול סיכון, תמחור ריביות ושירות ללקוח, במיוחד כאשר נכנס לתמונה יועץ משכנתאות פרטי

שמנהל עבורכם את התהליך.

הבסיס להשוואה מקצועית בין לאומי למזרחי
לפני שמעמיקים להשוואה בין הבנקים, צריך להגדיר מהי נקודת המבט הנכונה: לווה מקצועי לא מחפש רק את הריבית
הנמוכה ביותר היום, אלא את עלות הכסף הכוללת לאורך חיי ההלוואה, את הגמישות למחזור עתידי, ואת היכולת לנהל
תמהיל משכנתא שמתאים לתזרים המזומנים ולרמת הסיכון האישית. כאן נכנסים לתמונה פרמטרים כמו לוח סילוקין

שפיצר, עוגני ריבית, עמלות פתיחת תיק ומדיניות קנסות פירעון מוקדם.

ההשוואה בין בנק לאומי למשכנתאות לבין בנק מזרחי טפחות צריכה להתבסס על תרחישים מספריים, ניתוח החזר
חודשי משכנתא בכל אחד מהבנקים, ועל היכולת לנהל ניהול משא ומתן מול הבנק בהתאם לפרופיל הלווה: הכנסות,

דירוג אשראי ויכולת החזר, יציבות תעסוקתית, הון עצמי ורמת מינוף.

הבדלי תרבות משכנתאות: לאומי מול מזרחי

הגישה לשירות ולליווי הלקוח

בנק מזרחי טפחות ביסס לאורך השנים מוניטין כבנק "משכנתאותי" מובהק, עם דגש חזק על ליווי אישי וזמינות יועצים
בסניפים. עבור לווה מקצועי שעובד עם יועץ משכנתאות פרטי, הגישה הזו מאפשרת לעיתים גמישות גבוהה יותר

באישור תמהילים מורכבים, מיחזורי משכנתא ופריסות מיוחדות. מנגד, בנק לאומי למשכנתאות מגיע עם כוח מערכת
גדול, מערכות דיגיטליות מתקדמות וניהול סיכונים הדוק יותר.

במקרים רבים, יועצי הסניפים במזרחי מתפקדים כגשר נוח יותר ללקוחות פרימיום, בעוד שבלאומי רמת הסטנדרטיזציה
גבוהה יותר, מה שמקל על ניהול תהליך ממוספר וברור, אך לעיתים פחות גמיש. מי שיודע לתכנן נכון את המהלך בעזרת

ייעוץ משכנתאות פרטי יכול להוציא ערך מוסף משתי התרבויות, בהתאם לצורך הספציפי.

מדיניות סיכון ואחוזי מימון

בכל הנוגע לאחוז מימון משכנתא, שני הבנקים כפופים להוראות בנק ישראל, אך מיישמים בפועל מדיניות שונה
בפרופילי לווה גבוליים: הכנסה לא יציבה, עסק חדש, הון עצמי על התפר או נכס לא סטנדרטי. במזרחי ניכר לעיתים יותר

נכונות לבדוק תיקים מורכבים, במיוחד כאשר מוגש תיק מסודר על ידי יועץ משכנתאות פרטי שמסביר את הסיפור
הפיננסי מאחורי המספרים.

לאומי, מנגד, נוטה להיות שמרן יותר בתיקים גבוליים, אך כשמדובר במשכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות
צעירים עם תיעוד הכנסות חזק ודירוג אשראי טוב, הוא יכול להציע תנאי תמחור תחרותיים מאוד, במיוחד אם מנצלים נכון

את יתרון הגודל והנזילות שלו.

השוואת ריביות – איפה אפשר להוציא יותר מהבנק

ריבית פריים ומשמעות ריבית בנק ישראל

ריבית פריים היא פונקציה של ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע, ולכן ההבדל בין הבנקים מתבטא בגובה המרווח
מעל הפריים בתמהיל. מזרחי ידוע לעיתים ביכולת לתת פריים אגרסיבי יותר ללקוחות חזקים, בעוד שלאומי מתקזז

לעיתים במסלולים האחרים. ללווה מקצועי חשוב לבחון את השפעת שינויי הריבית על התזרים, ולא רק את הריבית
ההתחלתית ביום החתימה.



בעת ניתוח תמהיל מקצועי, יש לשקלל מה יקרה אם ריבית הפריים תעלה ב-1%-2% בתוך מספר שנים, ואיך זה משפיע
על החזר חודשי משכנתא בשני הבנקים. כאן שימוש במחשבון משכנתא אונליין הוא כלי ראשוני בלבד, ואת העבודה

האמיתית צריך לעשות עם סימולציות מפורטות וראייה של מספר תרחישים.

קל"צ, צמוד מדד ומשתנה – איפה כל בנק חזק

אחד ההבדלים המעניינים בין לאומי למזרחי הוא תמחור מסלולי קל"צ )קבועה לא צמודה( לעומת מסלולי ריבית
משתנה צמודה למדד וקבועה צמודה למדד. מזרחי נוטה לא פעם להוביל במסלולי צמוד מדד לטווחים בינוניים, בעוד

שלאומי לעיתים תחרותי יותר במסלולי קל"צ ארוכי טווח, במיוחד ללקוחות בעלי פרופיל סיכון נמוך ותיק בנקאי איכותי.

הבחירה בין מסלול צמוד מדד ללא צמוד היא קודם כל החלטה אסטרטגית של הלווה לגבי ניהול סיכון אינפלציוני, ורק
לאחר מכן שאלה בין-בנקאית. לאומי ומזרחי יכולים להציג תמונת ריביות שונה לחלוטין לאותו לווה, רק כי תמהיל

המשכנתא שבחר הבנק להדגיש שונה. תפקידו של יועץ משכנתאות מנוסה הוא לפרק את ההצעה למסלולים ולעשות
השוואת ריביות בין בנקים ברמת השורה ולא רק ברמת ההצעה הכוללת.

תמהיל משכנתא אופטימלי – למה הבנק הוא לא הנקודה הראשונה
אחת הטעויות הנפוצות היא "להסתער" על בנק אחד, לקבל הצעה ולנסות לשפר אותה בבנק השני. הגישה המקצועית

הפוכה: קודם בונים תמהיל משכנתא אידיאלי בהתאם לתזרים, אופק ההשקעה והסיכון, ורק לאחר מכן יוצאים לשוק עם
מפרט מוגדר. כאשר מגיעים ללאומי ולמזרחי עם תמהיל מדויק, ניתן להשוות תפוח לתפוח ולקבל מיצוי אמיתי של כוח

המיקוח.

הגדרת סכום המשכנתא ביחס לערך הנכס וליכולת ההחזר, תוך שמירה על אחוז מימון משכנתא סביר
ואסטרטגי.

חלוקה בין קל"צ )קבועה לא צמודה(, צמוד מדד, ריבית משתנה צמודה למדד וריבית פריים, בהתאם לראייה
מאקרו כלכלית של הלווה.

בחירת תקופות החזר שונות למסלולים, תוך שליטה על מבנה לוח סילוקין שפיצר והשפעתו על ההחזר
החודשי בטווח הקצר והארוך.

כאשר התמהיל מוכן, ניתן לבחון האם מזרחי נותן יתרון במסלולים הצמודים, והאם לאומי משלים יתרון במסלולי הקל"צ,
ולשקול גם פיצול משכנתא בין בנקים במידת הצורך, בכפוף לעלויות ולניהול יועץ למחזור משכנתא סיכונים.

אישור עקרוני, זכאות ותהליכי עבודה

אישור עקרוני למשכנתא – מה משתנה בין הבנקים

אישור עקרוני למשכנתא הוא השלב הראשון הקריטי. במזרחי תהליך האישור נוטה להיות מהיר וגמיש יותר, במיוחד
כאשר הלווה מגיע לאחר בדיקת זכאות למשכנתא מסודרת ועם מסמכים מלאים. בלאומי, האישור העקרוני מתבסס

לעיתים על ניתוח מעמיק יותר של דפי חשבון, הלוואות קיימות ודפוסי התנהלות בנקאית, מה שיכול להיות יתרון ללווה
מסודר וחיסרון למי שנמצא בתהליך התייצבות.

לווה שמגיע מלווה על ידי יועץ משכנתאות פרטי נהנה לרוב מאישור עקרוני מדויק יותר, עם פחות הפתעות בשלבים
המאוחרים. היועץ יודע מראש אילו פרמטרים קריטיים לכל בנק, ומסדר את החומרים בהתאם למדיניות הספציפית של

לאומי ומזרחי.

בדיקת זכאות ומשכנתאות ייעודיות

לצד המשכנתאות הקלאסיות, שני הבנקים מציעים מסלולים ייעודיים למשכנתא לדירה ראשונה, אנשי קבע, עובדי
מדינה, לקוחות פרימיום ועוד. מזרחי פעמים רבות גמיש יותר במבנה המשכנתא, בעוד שלאומי מציע לעיתים הטבות

ריבית או עמלות למי שמרכז פעילות בנקאית רחבה בבנק, כולל השקעות, ניהול עו"ש ואשראי עסקי.
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במקרים של הלוואות זכאות, תיקון משמעותי של היכולת הכלכלית מגיע דווקא מתכנון נכון של שילוב הזכאות בתוך
התמהיל הכולל, ולא מבחירת בנק כזה או אחר. יועץ מקצועי יבדוק האם כדאי לממש את הזכאות דווקא בלאומי או

במזרחי, בהתאם למסלולים הזמינים והיכולת לשלבם עם הלוואות משלימות בתנאים טובים.

מחזור משכנתא – מי נותן תנאים טובים יותר למחזור
מחזור משכנתא הפך בשנים האחרונות לכלי מרכזי בניהול חוב חכם. כאן ההבדלים בין בנק הפועלים משכנתאות,

מזרחי ולאומי מעניינים, אך נת聚ד כעת בלאומי ומזרחי. לקוחות עם משכנתאות ישנות, בריביות גבוהות או במסלולים לא
יעילים, יכולים לחסוך עשרות ומאות אלפי שקלים אם יודעים לנהל נכון משא ומתן מחדש.

מזרחי נוטה להיות אגרסיבי בגיוס לקוחות ממערכת הבנקאות האחרת, במיוחד ללקוחות חזקים שמביאים
איתם משכנתאות גדולות ופרופיל אשראי איכותי.

לאומי מציע לעיתים פתרונות מחזור יצירתיים ללקוחות קיימים, מתוך רצון לשמר את הלקוח ולהימנע מעבר
בנקאי.

בכל הליך מחזור, יש לנתח לעומק את קנסות פירעון מוקדם במסלולים הקיימים, במיוחד במסלולי קבועה צמודה למדד
וקל"צ. לעיתים מזרחי ייתן הצעת ריבית מצוינת, אך הקנס בלאומי או בבנק אחר יטרוף את הקלפים. תפקידו של יועץ
משכנתאות הוא לבצע ניתוח רגישות: תוך כמה זמן מתקזז קנס הפירעון מהחיסכון בריבית, ומה המשמעות על תזרים

המזומנים.

עלויות נסתרות: עמלות, ביטוחים ושמאות

פתיחת תיק ועלויות נלוות משכנתא

שני הבנקים גובים עמלות דומות עבור עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, אך בהיקפים גדולים כל עשירית
אחוז משמעותית. בעזרת ניהול משא ומתן מול הבנק ניתן לעיתים להפחית את עמלת פתיחת התיק, במיוחד כשמדובר

בלקוח שמרכז פעילות גדולה או שמגיע דרך יועץ משכנתאות פרטי שמביא לבנק נפח עסקאות.

שמאי מקרקעין למשכנתא מתומחר בדרך כלל בצורה דומה, אך קיימים הבדלים בין רשימות השמאים המאושרים בכל
בנק. לעיתים שמאי מסוים "מחמיר" יותר בשווי הנכס, דבר שיכול להשפיע על אחוז המימון והיכולת לקבל תנאים

אטרקטיביים. חשוב לבחור שמאי מנוסה, שמכיר את שני הבנקים ויודע לעבוד במקצועיות מול מחלקות המשכנתאות.

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה הם חלק בלתי נפרד מהעלות הכוללת. מזרחי וללאומי יש הסכמים עם חברות
ביטוח שונות, ולעיתים מציעים חבילות "כבולות" שנראות זולות בתחילת הדרך אך מתייקרות לאורך זמן. מי שמנהל תכנון

פיננסי יבחן אפשרות לביטוח חיצוני, יבדוק השוואת מחירים ויקפיד להבין את תרחישי הקצאת כספי הביטוח במקרה
תביעה.

הבדלים קטנים בפרמיות הביטוח, בתנאי הצמדה ובתקנון יכולים להשפיע על העלות הכוללת של המשכנתא בעשרות
אלפי שקלים לאורך השנים. כאן היתרון אינו בהכרח לבנק מסוים, אלא ללווה שיודע לשאול את השאלות הנכונות ולהיעזר

באנשי מקצוע רלוונטיים.

דירוג אשראי, יכולת החזר והגישה של הבנקים
מערכת דירוג האשראי החדשה בישראל שינתה את הדרך שבה בנק לאומי למשכנתאות ובנק מזרחי טפחות בוחנים

לווים. דירוג אשראי ויכולת החזר משפיעים באופן ישיר על הריביות, מסלולים מאושרים ואחוז המימון. לווים עם
היסטוריית אשראי נקייה, יחס חוב להכנסה נמוך ויציבות תעסוקתית מקבלים כוח מיקוח משמעותי בשני הבנקים,

ולעיתים הפערים בין הצעות הבנקים מצטמצמים מאוד.



במקרים גבוליים, מזרחי לעיתים פתוח יותר לניהול "סיפור אשראי" דרך יועץ משכנתאות, בעוד שלאומי נשען יותר על
מדדים כמותיים. לווה מקצועי צריך לדעת להיערך חודשים מראש, לשפר התנהלות בחשבונות, לצמצם מסגרות אשראי

מיותרות ולנקות התנהגויות שלילייות לפני הגשת הבקשה. כאן נוצרת תשואה ישירה על ההשקעה בהיערכות מוקדמת.

השוואת ריביות בין בנקים – עבודה בשיטת "מכרז"
הדרך הנכונה להשוות בין לאומי למזרחי אינה להסתפק בהצעה אחת מכל בנק, אלא לנהל תהליך מדורג של השוואת

ריביות בין בנקים בסגנון מכרז: בשלב ראשון משווים אישורי עקרון, בשלב שני משווים תמהילים לפי אותם מסלולים,
ובשלב שלישי מתמקדים בשיפור נקודתי של מסלולים מרכזיים. גישה זו מאפשרת לזהות במה כל בנק חזק, ולהשתמש

בחוזקה הזו ככלי מיקוח מול הבנק האחר.

בפרקטיקה, לעיתים מזרחי יוביל במסלול פריים וצמוד קצר, בעוד שלאומי יוביל במסלולי קל"צ ארוכים. לווה מנוסה, יחד
עם יועץ משכנתאות פרטי, יכול לבחון האם נכון לפצל את התיק, או האם עדיף להתכנס לבנק אחד משיקולי ניהול,

ביטחונות ותנאי צומת כמו מחזור עתידי או הרחבת אשראי עסקי.

תפקיד יועץ משכנתאות פרטי בבחירה בין לאומי למזרחי
עבור ציבור מקצועי, השאלה אינה רק באיזה בנק לקחת משכנתא, אלא מי מנהל עבורכם את המהלך. ייעוץ משכנתאות
עצמאי, חיצוני ולא תלוי בבנק, מאפשר ניהול אובייקטיבי של האינטרסים שלכם, במקום להסתמך על יועץ בנקאי שמייצג

את האינטרס של המוסד הפיננסי. השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות רלוונטית, אך צריכה להישקל מול פוטנציאל
החיסכון ארוך הטווח בריביות ובתכנון התמהיל.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות איכותי ביחס לגודל העסקה, בדרך כלל זניח מול חיסכון אפשרי של עשרות אלפי שקלים
בריבית, בקנסות, בביטוחים ובבחירת מסלולים. מעבר לתמחור, יועץ פרטי טוב מכיר לעומק את שפת שני הבנקים, יודע

מה "עובר" בלאומי ומה "עובר" במזרחי, ומתכנן עבורכם אסטרטגיה שמנצלת מקסימום יתרונות מכל אחד מהם.

איפה משתלם לקחת משכנתא – לאומי או מזרחי
אי אפשר לקבוע באופן גורף כי משכנתא במזרחי תמיד עדיפה על לאומי, או להפך. התשובה תלויה בפרופיל הלווה,

בייחודיות העסקה, בסוג הנכס, באחוז המימון, בתמהיל הרצוי, ביכולת ההתמקחות ובתנאי השוק ברגע הספציפי. מה
שנכון ללווה אחד, יכול להיות יקר ומסוכן לאחר. לכן, השוואת ריביות "ייבשה" ללא הקשר תכנוני עלולה להטעות.

לווים עם תזרים צפוי ויציב, שמעדיפים ודאות גבוהה והחזר חודשי פחות תנודתי, ימצאו לרוב ערך רב במסלולי הקל"צ של
לאומי ושל מזרחי, תוך בדיקה מדוקדקת מי נותן באותו רגע את תנאי הריבית והקנסות הטובים ביותר. משקיעים בנדל"ן,

או לווים עם אופק החזר קצר יותר ותשוקה לנצל ריביות משתנות, ימצאו לעיתים יתרון במזרחי במסלולים הצמודים
ובפריים, אך חייבים לנהל סיכונים בזהירות ולהבין את המשמעות של שינויים עתידיים בריבית בנק ישראל.

בסופו של דבר השאלה אינה "לאומי או מזרחי", אלא "איך אני מתכנן ומנהל את המשכנתא שלי כאמצעי להגנה ולצמיחה
פיננסית". בנק הוא שותף פיננסי אסטרטגי, וצריך לבחור אותו כמו שבוחרים שותף עסקי: על בסיס מספרים, מקצועיות,

גמישות ויכולת לייצר עבורכם ערך מוסף לאורך שנים, תוך ליווי של אנשי מקצוע שמייצגים רק את האינטרס שלכם.

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

tel:+97286100790
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ענת, מנהלת המשרד · 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל
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