
ניהול משא ומתן מול הבנק על משכנתא הוא אחד הצמתים הפיננסיים המשמעותיים ביותר בחיי משק בית, ובו בזמן אחד
התחומים שהציבור הכי פחות מתמחה בהם. יועץ משכנתאות פרטי שמכיר מבפנים את התמחור, הנהלים והחופש שיש

לבנקים, יכול להפוך פגישה "רגילה" עם הבנק לעסקה מדויקת בהרבה, עם ריביות ותנאים שישפיעו עליכם לאורך עשרות
שנים.

למה בכלל צריך ניהול משא ומתן מול הבנק?
רבים עדיין ניגשים לבנק מתוך תפיסה שהריבית וההצעה שקיבלו הן כמעט "גזירת גורל". המציאות שונה לחלוטין: תחום

ייעוץ משכנתאות התפתח בדיוק כי יש טווח תמרון גדול בריביות, בתנאים ובמבנה ההלוואה, במיוחד כשמגיע לקוח
שמדבר בשפה של הבנק ומכיר את המתודולוגיה. ניהול משא ומתן מקצועי הוא לא "להתווכח על עוד 0.1 אחוז", אלא

לייצר חבילה שלמה שמתחשבת ביכולת ההחזר, בצרכים העתידיים ובסיכוני הריביות.

הבנק הוא גוף עסקי שמטרתו להרוויח, ואתם מבחינתו פרויקט ל-20 או 30 שנה. הוא מתמחר את הסיכון שלכם, את
עלות הגיוס שלו, ואת רמת התחרות מצד בנקים אחרים. יועץ משכנתאות פרטי יודע לתרגם את הנתונים האישיים

שלכם לשפה שבנקאים מבינים, ולהציב אותם בתוך מסגרת שתגרום לבנק לרצות אתכם כלקוחות, ולא להפך.

שלב ההכנה: עוד לפני שניגשים לבנק
ניהול משא ומתן טוב מתחיל הרבה לפני הפגישה בסניף או השיחה עם מרכז המשכנתאות. החלק שהלקוח לא רואה -

האיסוף, הניתוח והאסטרטגיה - קובע במקרים רבים יותר מהשיחה עצמה. יועץ מקצועי לא ירים טלפון לבנק לפני שהוא
מגבש אסטרטגיה סביב פרופיל הלווה והעסקה.

בדיקת זכאות למשכנתא וניתוח דירוג אשראי

הצעד הראשון הוא בדיקת זכאות למשכנתא ובחינת דירוג אשראי ויכולת החזר. הבנק בוחן אתכם דרך מספר פילטרים:
יחס החזר מההכנסה, היסטוריית ניהול חשבון, התנהגות אשראי בשנים האחרונות, התחייבויות קיימות ועוד. חשוב להגיע

לשולחן המשא ומתן לאחר ניקוי "רעשים": סגירת מסגרות מיותרות, איחוד הלוואות בעייתיות, והצגת התנהלות יציבה
במספר חודשים שקדמו לבקשה.

יועץ משכנתא פרטי מנוסה ידע לזהות נקודות חולשה בדו"חות האשראי מבעוד מועד ולהיערך אליהן: להסביר לבנק
מראש אירועים חד פעמיים, להציג שיפור שהתרחש, או במקרים מסוימים להמליץ להמתין עוד מספר חודשים לשיפור

התיק לפני הגשת הבקשה. זו גישה אסטרטגית שמעלה את הסיכוי לקבל אישור עקרוני למשכנתא בתנאים טובים.

הגדרת אסטרטגיית מימון ואחוז מימון משכנתא

לפני שמתחילים לדבר על תמהיל משכנתא או על ריבית משכנתא, צריך להחליט מהו אחוז מימון משכנתא הנכון
לעסקה. מימון של 45 אחוז שונה דרמטית ממימון של 75 אחוז מבחינת רמת הסיכון של הבנק, ובהתאם - הריביות

והתיאבון למו"מ. לפעמים עדיף להביא עוד הון עצמי ולהיות ב"מדרגת מימון" אטרקטיבית שמקפיצה אתכם לקבוצת
לקוחות טובה יותר בעיני הבנק.

תכנון גובה החזר חודשי משכנתא גם הוא חלק מהאסטרטגיה. יועץ אחראי לא יכוון אתכם למקסימום שהבנק מוכן לתת,
אלא לטווח שמותאם לצרכי המשפחה, לצפי גידול בהוצאות )ילדים, רכב, עסק( ולהתנהלות של תזרים המזומנים. בסופו

של דבר הבנק מסתכל על מספרים, אבל אתם אלה שחיים את ההחזר החודשי לאורך שנים.

אישור עקרוני: נקודת הפתיחה למשא ומתן
קבלת אישור עקרוני למשכנתא היא לא סוף התהליך אלא תחילתו. האישור קובע מסגרת כללית - סכום ההלוואה, אחוז
המימון ותנאי בסיס. משם, תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי הוא להפוך את האישור להצעה תחרותית, ולהשוות אותה



בין כמה בנקים במקביל.

יועצים מנוסים עובדים בדרך כלל עם מספר בנקים במקביל, לדוגמה בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות,
בנק לאומי למשכנתאות ועוד. עצם קיומה של תחרות בין בנקים מייצר נקודת פתיחה טובה למשא ומתן, במיוחד כאשר

מציגים לכל בנק הצעות מתחרות אמיתיות ומתועדות.

הבנת רכיבי הריבית: פריים, קבועה ומשתנה
אחד התנאים לניהול משא ומתן אפקטיבי הוא שליטה בשפה של המוצרים עצמם. בנקאי תופס לקוח שלא מבין מה
ההבדל בין ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה( או ריבית משתנה צמודה למדד כלקוח "שאפשר לעבוד איתו".
לעומת זאת, שיחה מקצועית על מרווחים, מדד, תקופות והיקפים משדרת לצד השני שהוא יושב מול גורם שמבין את

השוק.

ריבית פריים וקשר לריבית בנק ישראל

ריבית פריים מוגדרת כריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע. תנודות ריבית בנק ישראל משפיעות באופן ישיר על
ההחזר במסלול זה. בניהול משא ומתן נכון, המטרה היא להשיג מרווח פריים מינימלי, תוך שמירה על חלק סביר מסך

ההלוואה במסלול זה כדי לא להיחשף לתנודתיות מוגזמת. היועץ בוחן את מבנה ההכנסות והיציבות התעסוקתית שלכם,
ובהתאם קובע כמה פריים נכון לקחת ביחס למסלולים קבועים.

קל"צ, קבועה צמודה וצמוד מדד

קל"צ )קבועה לא צמודה( נחשבת למסלול סולידי, שמקבע את הריבית וההחזר הנומינלי לאורך כל חיי ההלוואה. מנגד,
עלותה המיידית גבוהה יותר, ולכן הבנק "אוהב" למכור אותה ללקוחות שמבקשים שקט נפשי בכל מחיר. בתהליך מו"מ
מקצועי, בוחנים האם כדאי להאריך או לקצר את תקופת הקל"צ, לשחק עם גובה ההחזר בתחילת הדרך, ולשלב אותה

עם מסלולים צמודים למינימום סיכון ולמקסימום גמישות.

קבועה צמודה למדד או ריבית משתנה צמודה למדד כוללות מרכיב צמוד מדד, כלומר קרן ההלוואה צומחת בשיעור
האינפלציה. יועץ משכנתאות מנוסה לא יסתכל רק על הריבית הנומינלית המוצגת, אלא על העלות הריאלית של

המסלול, על ההשפעה ארוכת הטווח של מדד ועל רמת הסיכון שהמשפחה יכולה לספוג אם המדד יעלה בקצב גבוה
מהממוצע ההיסטורי.

תמהיל משכנתא: הבסיס למשא ומתן חכם
כשמגיעים לשלב המו"מ, שאלת המפתח היא לא רק "איזו ריבית קיבלנו", אלא איך נראה תמהיל משכנתא כולו. תמהיל

הוא חלוקת ההלוואה בין המסלולים השונים, התקופות השונות ורמות הסיכון. זו למעשה אסטרטגיית ניהול סיכונים
פיננסית שמלווה אתכם לאורך שנים רבות.

התאמת התמהיל לתחזית ההכנסות וההחזר

יועץ מקצועי יבחן יחד איתכם לא רק את המצב הנוכחי, אלא גם את הצפי לעליית הכנסות, לתוספות שכר, לכניסת שותף
עסקי או להפחתת הכנסות עקב יציאה ללימודים או חופשת לידה ארוכה. בהתאם לכך, הוא יבנה תמהיל שמצד אחד

מאפשר החזר חודשי משכנתא מאוזן היום, ומצד שני יוצר אפשרויות פירעון עתידי במסלולים ללא קנסות פירעון מוקדם
או עם קנסות מינימליים.

כאן נכנסת לתמונה בחירה מושכלת של מסלולי קבועה צמודה למדד מול קל"צ ומול ריבית משתנה צמודה למדד, תוך
ניתוח לוח התשלומים. בחירה נכונה של מסלול יכולה לחסוך עשרות אלפי שקלים בעתיד, במיוחד כאשר צפוי מחזור או

פירעון חלקי תוך 5-10 שנים.

לוח סילוקין שפיצר והשלכותיו על המשא ומתן



הצורה הנפוצה בישראל היא לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר חודשי קבוע )באותו מסלול( אך היחס בין ריבית לקרן
משתנה לאורך חיי ההלוואה. בתחילת התקופה משלמים יותר ריבית, ובסוף יותר קרן. כשמגיעים למשא ומתן, צריך לבחון

לא רק את הריבית המוצהרת אלא איך היא "מתיישבת" על לוח הסילוקין בפועל, ומה המשמעות של קיצור או הארכת
התקופה.

יועץ מנוסה ישתמש גם בנתונים אמיתיים ממחשבי הבנקים וגם בכלי עזר כמו מחשבון משכנתא אונליין, אך לא יסתמך
עליהם בעיניים עצומות. המחשבון הוא כלי סימולציה בסיסי, בעוד שהמשא ומתן מתייחס למערכת מורכבת יותר של נהלי

בנק, מגבלות רגולטוריות וסיכונים עתידיים.

השוואת ריביות בין בנקים וניצול התחרות
אחת הטעויות הנפוצות היא לבצע השוואת ריביות בין בנקים ברמת הכותרת בלבד - "מזרחי נתן 3.8, הפועלים הציעו

4.1". בפועל, לכל הצעה יש מבנה שונה, מסלולים אחרים, תקופות אחרות ומועדי עדכון ריבית שונים. השוואה נכונה
מחייבת נרמול של הנתונים, הצגה של עלות כוללת לכל תמהיל והבנה מהו מרכיב המו"מ האמיתי בכל בנק.

בבנק אחד ייתכן שתקבלו ריבית פריים אטרקטיבית אך ריבית קבועה גבוהה יחסית.

בבנק אחר הדגש יהיה על הטבות ללקוחות קיימים, עמלות מוזלות או גמישות גבוהה במחזור עתידי.

יש בנקים שידועים כחזקים במיוחד בסקטורים מסוימים, למשל עצמאים או עובדי מערכת הביטחון.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי הוא למפות את חוזקותיו וחולשותיו של כל מוסד בנקאי, להחליט מראש באיזה בנק
כל רכיב בתמהיל צפוי להיות תחרותי יותר, ולנהל משא ומתן מדורג שבו כל בנק מודע לכך שהוא לא "שחקן יחיד" בזירה.

ניהול משא ומתן בפועל: טקטיקה מול הבנקאי
ניהול משא ומתן מול הבנק הוא שילוב של נתונים, ניסיון והבנה אנושית. בנקאים עובדים תחת מסגרות, טבלאות,

מדרגות אישור וסמכויות. מי שמבין את "שפת המערכת" יודע איפה קיימת גמישות ואיפה הקו קשיח. זו גם הסיבה שייעוץ
מקצועי שווה כסף - הוא מקצר תהליכים ומביא אתכם לנקודת שיווי משקל טובה יותר.

עיגון ציפיות והצגת נתונים

המטרה בפגישה הראשונה או בשיחה הראשונית היא לעגן ציפיות נכונות: להציג לבנקאי שאתם מבינים את המגבלות
שלו, אך גם מודעים לרמות השוק. יועץ מנוסה יגיע עם טווחי ריביות עדכניים, השוואות של עסקאות דומות ועמדות פתיחה

שנמצאות מעל ה"יעד האמיתי" שלו, כדי להשאיר מקום למשא ומתן מבלי לוותר על המטרה.

בנק רואה בחיוב לקוחות שמגיעים מאורגנים: מסמכים מלאים, שמאי מקרקעין למשכנתא שכבר ביצע הערכה או
לפחות הוזמן, הוכחות הון עצמי, הסבר מסודר לגבי מקורות הכסף ועוד. כל אלו משדרים רצינות ומקטינים את תחושת

הסיכון, מה שמתרגם לרצון של הבנק "להתאמץ" כדי לסגור את העסקה.

שימוש מושכל בהצעות מתחרות

אחת הטקטיקות האפקטיביות ביותר היא הצגת הצעות אמתיות מבנקים אחרים, תוך הקפדה על השוואה מדויקת של
תנאים. כאן חשוב מאוד לא "לשחק משחקים": בנקאים מנוסים יודעים לזהות הצעות שאינן אותנטיות, ותחושת אי אמינות

עלולה לפגוע באמון ובנכונות להתגמש. יועץ טוב ידגיש היכן הבנק המתחרה טוב יותר, ויבקש שיפור נקודתי במסלולים
שבהם לבנק הנוכחי יש יתרון יחסי.

שיחה על קנסות פירעון מוקדם וגמישות עתידית

קנסות פירעון מוקדם הם אחד הסעיפים שלקוחות רבים מתעלמים מהם בשלב המו"מ, ומשלמים על כך מחיר גבוה
בעת מחזור משכנתא או פירעון חלקי. יועץ מקצועי יקדיש זמן לשיחה על גמישות עתידית: מה קורה אם תרצו להכניס



ירושה, למכור נכס, או להחליף משכנתא בזמן עליית ריביות. לפעמים ויתור קל בריבית היום יכול לקנות לכם חיסכון
משמעותי בעתיד בזכות מסלול שיותר קל לפרוע אותו ללא קנס.

מחזור משכנתא כקלף במו"מ וכמה נקודות זהירות
מחזור משכנתא הוא לא רק כלי לחיסכון עתידי, אלא גם קלף אסטרטגי במו"מ מול הבנק שלכם היום. בנק שמבין שאתם

מנהלים את ההתחייבויות שלכם באופן אקטיבי, ושאינכם "לקוחות שבויים", ייטה להיות תחרותי יותר. מנגד, לא נכון
לנופף באיום מחזור בכל שיחה, אלא להשתמש בו כחלק ממתווה ניהול הסיכון הכולל.

כאשר שוק הריביות משתנה או כאשר הרכב ההלוואות כבר לא מתאים למבנה ההכנסות שלכם, יועץ משכנתא יבצע
בחינה מעמיקה הכוללת סימולציה של המשכנתא הקיימת מול החלופות החדשות. הוא יבדוק את העלות הכוללת, כולל

קנסות פירעון, עלויות פתיחת תיק מחדש, עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( ועמלות נלוות נוספות, כדי
לוודא שהמהלך אכן משתלם ולא רק "מרגיש יותר טוב במספרים חודשיים".

משכנתא לדירה ראשונה, לזוגות צעירים ולמחיר למשתכן
בקטגוריות של משכנתא לדירה ראשונה, משכנתא לזוגות צעירים או פרויקטים כמו מחיר למשתכן, נכנסים למשחק
גם מסלולים ייעודיים, הטבות רגולטוריות ולעיתים קרובות גם מגבלות על אחוזי המימון והמחיר למ"ר. כאן חשיבותו של

יועץ משכנתא למחיר למשתכן בולטת, משום שהמרחב לתמרון מצד אחד גדול, אך מרחב הטעות מצד שני גדול לא
פחות.

זוג צעיר נוטה להסתכל כמעט רק על ההחזר החודשי הראשוני, ולהתעלם מהשפעות המדד, ממרכיב המסלולים
המשתנים ומהעובדה שייתכן שבתוך כמה שנים ירצו לשדרג דירה. בנייה נכונה של תמהיל, כולל מסלולים שניתן לפרוע

בקלות יחסית בעת מכירה או שדרוג, היא מפתח לחופש תנועה עתידי. גם כאן המשא ומתן מול הבנק שדרוג דרך בדיקת
דירוג אשראי צריך לקחת בחשבון תרחישים קדימה, ולא רק את הצורך של היום.

ביטוח חיים למשכנתא והיבטים נלווים במו"מ
מרכיב נוסף שלא מעט לקוחות מזניחים בשלב המשא ומתן הוא ביטוח חיים למשכנתא והביטוח הנלווה לנכס. נכון

שהריביות על ההלוואה הן הליבה, אך עלות הביטוח לאורך שנים יכולה להגיע לסכומים גבוהים מאוד. בנקים לעיתים
"מפצים" את עצמם על ויתורים בריבית באמצעות מרווחים גבוהים בביטוחים, ולכן יועץ מנוסה יפרק את ההצעה

לגורמים, כולל הביטוח, ויבחן אפשרות לצאת עם הביטוח החוצה לחברת ביטוח עצמאית.

גם עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( הן חלק מהתמונה. במקרים מסוימים ניתן לנהל משא ומתן על חלק
מעמלות פתיחת תיק, לבקש השתתפות בעלות שמאות, או לקבל החזרים מסוימים כחלק מחבילה רחבה של שירותים

בנקאיים. זה לא תמיד "כסף גדול" ביחס לריביות, אבל כחלק מהגישה הכוללת, כל סעיף כזה משפר עוד קצת את
התוצאה הסופית.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ומה הערך המוסף שלו?
שאלה שחוזרת שוב ושוב היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם השירות באמת משתלם. התשובה המקצועית

מתבססת על שלושה מרכיבים: חיסכון ריביות בפועל, תכנון תמהיל נכון לאורך זמן, וחיסכון בזמן ובטעויות. חיסכון של
עשיריות אחוז בריביות על הלוואה של מאות אלפי שקלים מתורגם לעשרות אלפי שקלים לאורך חיי המשכנתא, עוד לפני

שמנכים את עלות הייעוץ.

מעבר למספרים, הערך האמיתי של יועץ משכנתאות פרטי טמון בהפחתת אי הוודאות. במקום לנסות להבין לבד את כל
רזי לוחות הסילוקין, הריביות, המגבלות הרגולטוריות ו"האותיות הקטנות", אתם מקבלים גורם מקצועי שמייצג רק את

האינטרס שלכם, מכיר את התנהלות הבנקים בפועל, ויודע איפה נכון להתעקש ואיפה עדיף להתגמש.
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טיפים פרקטיים לניהול משא ומתן חכם מול הבנק
לצד העבודה עם היועץ, ישנם מספר עקרונות שכדאי לכם כמשפחות וכיזמים לאמץ. הם לא מחליפים ליווי מקצועי, אבל

בהחלט משפרים את עמדתכם מול הבנקאי ומסייעים לייצר דיאלוג ענייני ומאוזן.

להגיע מוכנים עם מסמכים מלאים, טבלאות אקסל מסודרות והבנה בסיסית של המושגים, כך שהשיחה תהיה
עניינית ולא "שיעור מבוא" עבורכם.

לא להינעל על בנק אחד מראש, אלא ליצור תחרות אמיתית בין מספר בנקים, גם אם יש לכם העדפה רגשית
או היסטורית לאחד מהם.

להת聚 שלא כל הוויתורים צריכים להיות בריבית - לעיתים קיצור תקופה, שינוי מסלול או גמישות בפירעון
חשובים לא פחות מהפרש קטן בריבית.

להיות שקופים עם היועץ ועם הבנקאי לגבי תכניות עתידיות משמעותיות כמו פתיחת עסק, מעבר לחו"ל או
תכנוני הרחבת משפחה, כדי שהמשכנתא תבנה נכון מהיום הראשון.

לסגור משכנתא מתוך עוצמה ולא מתוך לחץ
ניהול משא ומתן מול הבנק הוא תהליך שמערב סכומי כסף גדולים והתחייבויות ארוכות טווח, ולכן טבעי שיתלווה אליו
לחץ. דווקא כאן מתחדדת החשיבות של ליווי מקצועי רגוע, שמאפשר לקבל החלטות מתוך בהירות ולא מתוך דחיפות.

יועץ מנוסה ידאג לייצר לוחות זמנים ריאליים מול המוכרים, לשמור על מרווח ביטחון לקבלת האישור הסופי, ולמנוע מצב
שבו אתם "לחוצים לחתום" על הצעה פחות טובה רק כי עסקת הנדל"ן מאיימת להתפוצץ.

כאשר התהליך מנוהל נכון, המשכנתא הופכת מכלי מכביד לכלי עבודה חכם, שמשתלב באסטרטגיה הפיננסית הרחבה
של המשפחה או העסק. ניהול משא ומתן מקצועי מול הבנק, יחד עם תכנון נכון של תמהיל, לוח סילוקין, סיכונים וגמישות

עתידית, מאפשרים לכם להשתמש במינוף הבנקאי בצורה אחראית - כזו שמשרתת את היעדים שלכם במקום לנהל
אתכם.

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
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