
בחירה בין משכנתא בבנק לאומי לבין בנק מזרחי טפחות היא אחת ההחלטות המשמעותיות ביותר עבור רוכשי דירה
בישראל. שני הגופים מציעים מוצרים מתקדמים, מבצעים משתנים ושירות ייעודי למשכנתאות, אך ההבדלים בתמחור,
בגמישות, בשירות ובמדיניות האשראי יכולים לתרגם לעשרות ולעיתים מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה. ניתוח

מקצועי של תנאי המשכנתא, שילוב ריביות נכון וניהול מו"מ מדויק הם המפתח להחלטה כלכלית נכונה.

הבסיס: איך בכלל משווים בין בנקי משכנתאות
לפני שנכנסים להשוואה נקודתית בין בנק לאומי למשכנתאות לבין בנק מזרחי טפחות, צריך להבין מה בכלל משווים. לא

מספיק להסתכל רק על גובה ריבית משכנתא נומינלית, אלא על מכלול הפרמטרים: תמהיל, גמישות ההחזר, עלויות
נלוות, קנסות עתידיים ואיכות השירות. כל אחד מהבנקים בונה הצעה שמותאמת לפרופיל הלקוח, ולכן תוצאה של לקוח

אחד לא בהכרח משקפת את מה שאתם תקבלו.

משכנתא מודרנית מורכבת לרוב ממספר מסלולים: ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, מסלולים בריבית משתנה
צמודה למדד, ולעיתים גם מסלולי קבועה צמודה למדד. שינוי קטן בריבית בכל אחד מהמסלולים, או בשיעורו מתוך כלל

התיק, משפיע משמעותית על גובה ההחזר ועל סך הריבית שתשלמו לאורך השנים.

פרופיל בנק לאומי למשכנתאות לעומת מזרחי טפחות

בנק לאומי למשכנתאות - מאפיינים מרכזיים

בנק לאומי למשכנתאות נחשב לבנק ותיק ושמרני יחסית, עם מדיניות אשראי מוקפדת. מצד אחד, הוא מציע יציבות
ומערכות בקרה חזקות, מצד שני לעיתים הוא פחות גמיש בפריסת חובות ובהתאמת פתרונות ללקוחות מורכבים. יחד עם

זאת, בלאומי ניתן למצוא לא פעם הצעות תחרותיות במיוחד במסלולי קל"צ ובמבצעי ריבית נקודתיים.

לאומי משקיע בשנים האחרונות גם בשיפור התהליכים הדיגיטליים, כולל חלקים בתהליך אישור עקרוני למשכנתא און-
ליין. יחד עם זאת, החוויה בפועל מאוד תלויה בסניף ובגורם הבנקאי שמלווה את העסקה, ולכן ליווי של יועץ משכנתאות

פרטי יכול לצמצם את התלות באדם ספציפי ולהפוך את התהליך לאחיד ומקצועי יותר.

בנק מזרחי טפחות - מאפיינים מרכזיים

בנק מזרחי טפחות מיתג את עצמו לאורך שנים כ"בית למשכנתאות", עם דגש על חוויית שירות ונגישות. המערך
התפעולי והשיווקי שלו מותאם מאוד לשוק המשכנתאות, ולכן רבים מרוכשי הדירות מתחילים את הסקר שלהם במזרחי.
לעיתים קרובות הבנק מציע ריביות אטרקטיביות במיוחד במסלול הפריים ובמסלולים משתנים, בתמורה לתמהיל מסוים.

הגמישות במזרחי נוטה להיות גבוהה יותר במקרים של לקוחות עסקיים, הכנסות מורכבות או דירוג אשראי ויכולת החזר
שאינם "סטנדרטיים". יחד עם זאת, לא בכל תיק ולא בכל פרופיל רואים יתרון חד-משמעי על פני בנקים אחרים, ולכן חיוני

לבצע השוואת ריביות בין בנקים ולא להסתפק בהצעה ראשונה, גם אם היא נשמעת "מבצעית".

השוואת ריבית ותמהיל - איפה כל בנק חזק יותר

מסלולי קל"צ וריבית קבועה צמודה למדד

בלאומי יש מסורת של הצעות תחרותיות במסלול קל"צ )קבועה לא צמודה(, במיוחד כאשר שיעור המימון נמוך יחסית
והרקע הפיננסי של הלקוח חזק. ללקוחות עם אחוז מימון משכנתא מתון, לדוגמה עד 60%, ניתן לעיתים לקבל ריביות

קל"צ נמוכות משמעותית מהממוצע בשוק, בתנאי שמנהלים מו"מ מושכל ומגיעים עם הצעות מתחרות.

מזרחי טפחות לעומת זאת יכול לתת יתרון במסלולי קבועה צמודה למדד ובריביות לטווחים ארוכים מאוד, כמו 25-30
שנה, בעיקר כאשר התיק משלב גם רכיבים משתנים. בחלק מהמקרים, מזרחי מוכן להגדיל את מרכיב המסלולים



הקבועים בתמהיל, אך ידרוש פיצוי בריבית במסלולי הפריים או ברכיב המשתנה.

ריבית פריים ומסלולים משתנים

מסלול ריבית פריים הפך בשנים האחרונות לזירה המרכזית של התחרות בין הבנקים. כאן לבנק מזרחי יש לעיתים יתרון,
בעיקר בחבילות ייעודיות למשכנתא לדירה ראשונה או למשכנתא לזוגות צעירים. מבצעים של פריים מינוס מרווח

תחרותי, לצד גמישות בהיקף הפריים בתמהיל, יכולים לייצר החזר חודשי אטרקטיבי בשנים הראשונות.

במסלולי ריבית משתנה צמודה למדד, שני הבנקים יודעים להציע פתרונות מעניינים, אך הגישה ללקוח שונה. במזרחי
ינסו לעיתים "לרכך" את ההחזר הראשוני באמצעות ריבית משיכה נמוכה יותר וגרייס חלקי, בעוד שבלאומי הגישה נוטה

להיות שמרנית יותר, עם דגש על יציבות תזרימית ועל לוח סילוקין שפיצר סטנדרטי בלי חריגות מרובות.

השפעת ריבית בנק ישראל על ההצעות של לאומי ומזרחי
שני הבנקים מושפעים ישירות מגובה ריבית בנק ישראל, אך קצב העדכון והאופן שבו השינוי מגולם בתמחור

המשכנתאות שונה. לרוב, מזרחי מגיב מהר יותר בשוק הפריים והמשתנות, בעוד שלאומי עשוי לגלם את השינויים
בזהירות איטית יותר, במיוחד כאשר השוק תנודתי.

בפועל, זה אומר שבתקופות של עליות ריבית, ייתכן שתראו במזרחי התאמות מהירות יותר כלפי מעלה, אך גם הורדות
מהירות יותר כאשר המגמה מתהפכת. בלאומי, התיקונים לעיתים מתונים יותר אך יציבים. מי שמלווה בתהליך על ידי

יועץ משכנתאות מקצועי יכול לנצל את פערי התזמון הללו לניהול מו"מ חכם על מועד הנעילה של הריבית.

אישור עקרוני ומשמעותו בהשוואה בין הבנקים
השלב של אישור עקרוני למשכנתא הוא קריטי בניהול המו"מ. רבים מבצעים אישור עקרוני רק בבנק אחד, לרוב במזרחי

טפחות מתוך תפיסה שזה "הבנק של המשכנתאות", ומפספסים את כוח המיקוח שנוצר כשבידכם כמה אישורים
עקרוניים מקבילים. הנכונות של כל בנק לשפר ריביות נגזרת מהאפשרות המעשית שתעברו לבנק האחר.

בנק לאומי ולעומתו בנק מזרחי בוחנים לא רק את שווי הנכס וההכנסה אלא גם את דירוג אשראי ויכולת החזר ארוכת
טווח. ליווי על ידי יועץ משכנתא פרטי מאפשר להכין את התיק מראש, להציג את הנתונים בצורה מחמיאה יותר,

ולהעלות את הסיכוי לקבל אישור עקרוני בתנאים טובים יותר בשני הבנקים במקביל.

אחוז מימון, הצמדה למדד וקנסות פירעון מוקדם

אחוז מימון והתנהגות הבנקים בסיכון גבוה

אחוז מימון משכנתא גבוה, למשל מעל 70%, נתפס כסיכון גבוה יותר לבנק. במקרים כאלה, שני הבנקים נוטים להעלות
את הריבית ולהקשיח תנאי אשראי. לעיתים נראה שבמזרחי קיימת פתיחות מעט גבוהה יותר ללקוחות עם פרופיל סיכון

בינוני, לעומת לאומי שנוטה להיות סלקטיבי יותר, אך זה משתנה מאוד בהתאם למאפייני הלקוח.

כאשר אחוז המימון נמוך, לדוגמה 45%-50%, המצב מתהפך. במקרים רבים, בלאומי ניתן להשיג תמחור אגרסיבי
במסלולים קבועים, בעוד שבמזרחי יתמקדו בהטבה במסלולים משתנים ובהגדלת רכיב הפריים בתיק. כאן שוב, ניהול

ניהול משא ומתן מול הבנק על בסיס הצעות כתובות מבנקים מתחרים הוא קריטי.

צמוד מדד, השפעת האינפלציה וקנסות פירעון

מסלולים צמודי מדד נראים לעיתים זולים במבט ראשון, כי הריבית הנקובה נמוכה יותר. אבל גם בלאומי וגם במזרחי צריך
להבין היטב את המשמעות ארוכת הטווח של עליית מדד. ההצמדה מגדילה את הקרן, מעלה את ההחזר החודשי בהדרגה,

ועלולה להפוך עסקה שנראתה "זולה" למורכבת כאשר האינפלציה גבוהה.



נושא קנסות פירעון מוקדם קריטי במיוחד במסלולי קל"צ וקבועה צמודה. בלאומי, מבנה הקנסות לעיתים מעט קשיח
יותר, במיוחד בשנים הראשונות של ההלוואה. במזרחי קיימת לעיתים גמישות גבוהה יותר בפרעונות חלקיים ובהסכמות

נקודתיות, אך זה מאוד תלוי בהסכמים הספציפיים ובמדיניות התקופה. בכל מקרה, תכנון נכון של מחזור משכנתא עתידי
צריך להביא בחשבון את סוגי המסלולים בכל בנק ואת העלות הצפויה של פירעון מוקדם.

השפעת לוח סילוקין ותכנון ההחזר החודשי
רוב ההלוואות בשני הבנקים ניתנות לפי לוח סילוקין שפיצר, כלומר החזר חודשי קבוע )במסלולים לא צמודים( או כמעט
קבוע, עם שינויי רכיב הריבית והקרן לאורך השנים. הפערים בין הבנקים אינם בלוח הסילוקין עצמו אלא בתמהיל ובעומק

הבדיקה של היכולת הכלכלית שלכם. מזרחי לעיתים מוכן לפרוס תקופות ארוכות יותר כדי להוריד את החזר חודשי
משכנתא, בעוד בלאומי ניתן לראות דגש על התאמה אחראית ליכולת ההחזר ללא "מתיחת" יתר של התקופה.

כאן נכנס לתמונה שימוש מקצועי במחשבון משכנתא אונליין, אך חשוב להבין שמחשבונים באתרי הבנקים לרוב
"מעדיפים" את המוצרים שלהם. יועץ עצמאי יעבוד עם מחשבונים נייטרליים, ישווה תרחישים בין הבנקים ויבחן את

השפעת שינוי התקופה, המסלול והריבית בכל אחד מהם על העלות הכוללת.

עלויות נלוות ומשמורת שמאית
מלבד הריביות, יש להביא בחשבון גם את עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(. בלאומי ובמזרחי גובה עמלת

פתיחת תיק יחסית דומה למקובל בשוק, אך יש מרחב מו"מ, במיוחד כאשר מדובר בלקוח שמביא היקף פעילות נוסף
לבנק. בלקוחות "אטרקטיביים" ניתן לעיתים לקבל הנחה משמעותית או פטור חלקי מעמלת פתיחת תיק בשני הבנקים,

אך זה תלוי בכוח המיקוח ובניהול נכון של התהליך.

לגבי שמאות, לרוב רשימת שמאי מקרקעין למשכנתא מאושרת על ידי כל בנק בנפרד, ולעיתים תצטרכו לבצע שמאות
מחדש כאשר עוברים מבנק לבנק. זהו אחד השיקולים בהשוואה בין לאומי למזרחי: מעבר בין בנקים בשלב מתקדם עלול

להוסיף עלות של שמאות נוספת ועיכוב בלוחות הזמנים. יועץ מנוסה יידע מתי כדאי "לסגור פינה" עם הבנק הראשון ומתי
משתלם בכל זאת לעבור לבנק המתחרה.

משכנתא לדירה ראשונה, לזוגות צעירים ומחיר למשתכן

דירה ראשונה וזוגות צעירים

במגזר של משכנתא לדירה ראשונה ומשכנתא לזוגות צעירים, שני הבנקים מציעים מסלולים ייעודיים, אך מבנה
ההטבות שונה. מזרחי מדגיש לרוב קיצור תהליכים, ליווי צמוד ופתרונות פריסה ארוכי טווח עם דגש על החזר חודשי נמוך

בשנים הראשונות. לאומי לעומתו שם דגש על יציבות, לעיתים יעדיף להקטין את מרכיב המסלולים הצמודים למדד ולהציע
קל"צ חזק יותר ללקוחות עם הון עצמי נאה ומסגרת כלכלית מסודרת.

לזוגות ללא גב כלכלי מההורים, או לכאלה שנכנסים לשוק בגיל מאוחר יחסית, ההבדלים בתפיסת הסיכון בין הבנקים
יכולים להיות משמעותיים. כאן היתרון של יועץ משכנתאות שמכיר לעומק את מדיניות האשראי של כל אחד מהבנקים,

ויודע מראש באיזה בנק יש סיכוי גבוה יותר לקבל מסגרת מימון מתאימה בלי להיתקע עם דחיות ועיכובים.

מחיר למשתכן ותוכניות ממשלתיות

בתחום של פרויקטים ממשלתיים, כמו תוכניות "מחיר למשתכן" למיניהן, יש משמעות לבחירה בין הבנקים. חלק מהיזמים
והקבלנים עובדים בשיתוף פעולה מועדף עם בנק מסוים, ויש יתרון תפעולי ביישור קו עם הבנק המלווה של הפרויקט.

במקרים רבים, מזרחי או לאומי ישמשו כבנק מלווה, ויופיעו בתור ברירת מחדל לרוכשים, אך זה לא אומר שחובה לקחת
שם את המשכנתא בפועל.

יועץ משכנתא למחיר למשתכן שמכיר היטב את התוכניות הממשלתיות ידע להשוות בין הצעת הבנק המלווה לבין
הצעות בנקים אחרים, כולל בנק הפועלים משכנתאות או אחרים, ולהבין מתי ההטבה שהיזם מחשבון משכנתא מציע
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"קבולה" לבנק מסוים ומתי אפשר לפרק את העסקה ולהוזיל את המימון דרך בנק מתחרה.

השוואה מול בנקים נוספים: פועלים ומשמעות התחרות
למרות המיקוד בלאומי מול מזרחי, אי אפשר להתעלם מתפקידם של בנקים נוספים, ובעיקר בנק הפועלים משכנתאות,

בתור נקודת ייחוס. הצעה תחרותית מבנק שלישי, המוצגת בכתב, משמשת כלי מיקוח חזק מול שני הבנקים המרכזיים.
לעיתים, אתה לא באמת מתכוון לקחת את המשכנתא בבנק השלישי, אבל עצם קיומה של הצעה טובה יותר מרחיבה

מאוד את מרחב השיפור שתוכלו לדרוש מלאומי או ממזרחי.

היכולת לבנות תרחיש תמהיל זהה בשלושה בנקים שונים, להשוות השוואת ריביות בין בנקים באותם מסלולים בדיוק,
ולשחק עם הפרמטרים תוך שמירה על חישוב מדויק של העלות הכוללת, היא מיומנות מקצועית מובהקת. כאן מתחדדת

השאלה כמה ייעוץ משכנתאות איכותי שווה לכם כספית.

הערך של יועץ משכנתאות פרטי בהשוואה בין בנקים
יועץ משכנתאות פרטי שאינו תלוי באף בנק מחויב בראש ובראשונה לאינטרס של הלקוח. הוא מכיר את המדיניות הלא
כתובה של בנק לאומי למשכנתאות ושל בנק מזרחי טפחות, יודע באילו תיקים כל אחד מהם יהיה אגרסיבי יותר בתמחור,

ומתי אין טעם "לשבור את הראש" על בנק מסוים כי המדיניות הנוכחית שלו אינה תואמת את הפרופיל שלכם.

שאלה שעולה לא פעם היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם העלות משתלמת. כאשר מסתכלים על פערי ריבית
מצטברים לאורך 20-30 שנה, ועל טעויות נפוצות בבחירת מסלולים ובחוסר תכנון עתידי של מחזור, ההבדלים מגיעים

בקלות לעשרות אלפי שקלים ואף יותר. ברוב המקרים, יועץ מקצועי מפיק ללקוח ערך גבוה משמעותית מעל שכר
הטרחה שלו, במיוחד בתיקים מורכבים או גדולים.

מתי בנק לאומי עדיף ומתי מזרחי טפחות מוביל
בנק לאומי נוטה להתאים יותר ללקוחות עם הכנסה יציבה, אחוז מימון נמוך ותעדוף למסלולי קל"צ חזקים

וליציבות ארוכת טווח, במיוחד כאשר יש אפשרות להביא לבנק פעילות בנקאית נוספת.

בנק מזרחי טפחות עשוי להיות עדיף ללקוחות שזקוקים לגמישות גבוהה יותר, מעוניינים בפריסת הלוואה
ארוכה במיוחד, או כאלה שמבקשים למקסם את רכיב הפריים והמשתנות כדי להקטין את ההחזר ההתחלתי.

בפרויקטים של מחיר למשתכן ובמקרים שבהם הבנק המלווה הוא אחד משני הבנקים, לעיתים יש יתרון
תפעולי להישאר איתו, אך זה לא מחליף בדיקה כלכלית קרה מול בנקים מתחרים.

ללקוחות עם היסטוריית אשראי מאתגרת או מבנה הכנסות מורכב, הבחירה בין לאומי למזרחי צריכה
להיעשות אחרי בדיקה של מדיניות האשראי העדכנית בכל אחד מהם, לעיתים תוך פנייה מקבילה גם לבנק

הפועלים ולבנקים נוספים.

תפקיד ביטוחי המשכנתא בתמונה הכוללת
תנאי המשכנתא אינם מסתכמים בריבית ובתמהיל בלבד. מרכיב ביטוח חיים למשכנתא וביטוח הנכס משפיע גם הוא על

העלות הכוללת. לאומי ומזרחי עובדים עם חברות ביטוח שונות ומציעים פוליסות "בנקאיות", אך ברוב המקרים ניתן
לרכוש ביטוחים גם מחוץ לבנק ולחסוך בעלויות, כל עוד עומדים בדרישות הכיסוי שהבנק מציב.

יועץ משכנתאות מנוסה יבחן לא רק את הלוואת המשכנתא אלא גם את סל הביטוחים סביב העסקה. השוואה בין הצעות
הביטוח של לאומי, מזרחי וחברות ביטוח חיצוניות יכולה להקטין משמעותית את ההוצאה החודשית, בלי לפגוע ברמת

ההגנה על המשפחה והנכס.

מחזור משכנתא: הזדמנות לתקן בחירה קודמת בבנק



גם אם המשכנתא הנוכחית שלכם נלקחה בלאומי או במזרחי בתנאים שפחות מתאימים לכם היום, תמיד כדאי לבדוק
אפשרות של מחזור משכנתא. שינוי ברמות הריבית במשק, שיפור במצב הכלכלי שלכם, ירידת אחוז המימון בעקבות

עליית שווי הנכס או ירידה ביתרת הקרן - כל אלה יכולים להצדיק בחינה מחדש של התיק כולו, כולל מעבר בין בנקים אם
יש בכך כדאיות כלכלית.

במחזור משכנתא, השוואה בין הצעת המחזור של בנק לאומי לבין זו של מזרחי טפחות )ולעיתים גם מול בנק הפועלים
משכנתאות( מאפשרת לבחון לא רק את הריביות החדשות, אלא גם את מבנה קנסות פירעון מוקדם, עמלות פתיחת תיק

נוספות, צורך בשמאות מעודכנת ותנאי הביטוחים. ניהול נכון של המחזור עשוי לקצר שנים מההלוואה או להקטין
משמעותית את ההחזר מתי לבצע גרירת משכנתא החודשי, או לשלב בין השניים בצורה מדויקת לצרכים שלכם.

מבט קדימה: איך לקבל החלטה מושכלת בין לאומי למזרחי
ביצוע השוואה אמיתית בין בנק לאומי למשכנתאות לבין בנק מזרחי טפחות מחייב חשיבה מערכתית ולא רק בדיקה של

מספר בודד בטבלת האקסל. צריך להתייחס לרמת הסיכון של כל מסלול, לחיזוי תזרים המזומנים המשפחתי, ליכולת
שלכם לעמוד בעליות מדד או ריבית, ולתוכניות עתידיות כגון הרחבת משפחה, שינוי מקום עבודה או מעבר דירה נוסף.

שילוב בין עבודה מקצועית עם מחשבון משכנתא אונליין, קבלת מספר אישורים עקרוניים במקביל, שימוש בכלי השוואה
מתקדמים ותמיכה של יועץ משכנתאות אובייקטיבי מאפשר להפוך את התחרות בין הבנקים לנכס עבורכם. הבחירה

הנכונה איננה "בנק הכי טוב" באופן מוחלט, אלא התאמה בין מדיניות הבנק לבין הצרכים, יכולת ההחזר ופרופיל הסיכון
שלכם, היום ובעתיד.

כאשר מתייחסים למשכנתא כפרויקט פיננסי אסטרטגי, ולא רק כמוצר צריכה לטווח קצר, ההבדל בין הצעה טובה בלאומי
להצעה טובה במזרחי הופך למנוע מרכזי בבניית הביטחון הכלכלי של המשפחה. הבחירה המושכלת, המגובה בנתונים
ובהשוואה מקצועית, היא זו שתאפשר לכם לסיים את שנות המשכנתא בתחושת שליטה, ולא בתחושת ויתור על כסף

שניתן היה לחסוך.

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.
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