
בנק לאומי למשכנתאות הוא אחד הגופים המשמעותיים והוותיקים בשוק האשראי לדיור בישראל, ומשרת לקוחות
פרטיים, משקיעים ויזמים בפריסה ארצית רחבה. עבור לווים מקצועיים יחסית או לקוחות שמבינים פיננסים, הבחירה
בבנק לאומי כגוף מממן דורשת בחינה מעמיקה של יתרונות, חסרונות והשלכות לטווח ארוך על תזרים, ניהול סיכונים

ועלות כוללת של החוב.

מקומו של בנק לאומי בשוק המשכנתאות
בנק לאומי למשכנתאות פועל כחלק מקבוצת בנק לאומי, עם מערך ייעודי למשכנתאות, סניפים מתמחים, מערכות

דיגיטליות מתקדמות וצוותי יועצים פנימיים. בהשוואה לגופים גדולים אחרים כמו בנק מזרחי טפחות ובנק הפועלים
משכנתאות, לאומי נחשב לשחקן שמרני יחסית, עם הקפדה גבוהה על ניהול סיכונים ודירוג אשראי הלקוחות.

המשמעות עבור הלווה היא תהליך מימון יחסית מובנה, פחות "אלתורים" בשטח, ולעיתים פחות גמישות, אך עם יציבות
תפעולית ומוניטין חזק מול שוק ההון. מי שמבין תמחור בנקאי יודע שהמוניטין הזה משפיע על יכולת הבנק לגייס מקורות

זולים ולהציע תנאים תחרותיים בחלק מהמסלולים.

יתרונות מרכזיים של משכנתא בבנק לאומי

יציבות, תהליכים וניסיון מצטבר

לאומי נהנה מניסיון של עשרות שנים בתחום האשראי לדיור, וזה מתבטא במדיניות אשראי סדורה, לוחות זמנים יחסית
ברורים ואיכות ניהול סיכונים נאותה. עבור לווים מקצועיים - משקיעים, בעלי עסקים, יזמים - הוודאות התהליכית חשובה

לא פחות מגובה ריבית משכנתא נקודתית ביום החתימה.

יציבות זו גם משפיעה על אמינות ביצוע אישור עקרוני למשכנתא: ברוב המקרים, כאשר האישור ניתן על בסיס נתונים
מדויקים, הפער בין האישור לבין ההצעה הסופית יהיה מצומצם יחסית, כל עוד לא חל שינוי מהותי בנתוני הלווה או בנכס.

פריסה ארצית ומערכות דיגיטליות

בנק לאומי מפעיל סניפים ייעודיים למשכנתאות בכל מטרופולין מרכזי, לצד שירותים מקוונים: העלאת מסמכים, מעקב
אחרי סטטוס התיק, ושילוב עם מחשבון משכנתא אונליין באתר ובאפליקציה. עבור לקוח מקצועי שמנהל כמה תהליכים

במקביל, היכולת לעבוד אונליין במקום להגיע פיזית לסניף בכל שלב היא חיסכון זמן משמעותי.

מערכות הדיגיטל של לאומי מתממשקות גם עם חשבון העו"ש, דבר שמקל על ניהול החזר חודשי משכנתא, מעקב אחרי
יתרות, הגשת בקשות למחזור משכנתא ועוד.

מגוון מסלולים וגמישות בתמהיל

בנק לאומי מציע את כל מסלולי הליבה הנפוצים: ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, קבועה צמודה למדד, ריבית
משתנה צמודה למדד, ולעיתים גם מסלולים נקודתיים כמו משתנה לא צמודה או מסלולי בוליט חלקיים למשקיעים.

הגמישות הזו מאפשרת בניית תמהיל משכנתא מותאם פרופיל סיכון, תזרים ותוכניות עתידיות.

עבור לקוחות שמגיעים עם ליווי של יועץ משכנתאות פרטי, יש חשיבות גדולה לעבודה מול בנק שמאפשר משחק חכם
בין מסלולים, שינויי אחוזים ביניהם וניהול סיכוני ריבית ומדד בצורה מדויקת.

חסרונות ואתגרים בעבודה מול בנק לאומי למשכנתאות

שמרנות באישור אשראי ודרישות ביטחונות



בנק לאומי ידוע כגוף שמרן יחסית. זה מתבטא ברגישות גבוהה לדירוג אשראי ויכולת החזר, ליציבות תעסוקתית,
לעמידה במסגרת אשראי ולרמת מינוף כללית. עבור לווים עם פרופיל סיכון גבוה יותר - הכנסה לא יציבה, עסק בתחילת

הדרך, היסטוריית אשראי בעייתית - דרישות הביטחונות יכולות להיות מחמירות ביחס לבנקים אחרים.

לעיתים תדרשו להקטין אחוז מימון משכנתא באמצעות הון עצמי גבוה יותר, להציג ערבויות נוספות או לשלב נכס נוסף.
זה מגן על הבנק, אך מאלץ את הלווה לגייס מקורות נוספים או לחפש פתרונות יצירתיים.

מדיניות ריבית ותחרות מול בנקים אחרים

לאומי לרוב לא יהיה "הכי זול בכל מחיר". במקרים רבים, ההצעה הראשונית שתקבלו תהיה ממוצעת ביחס לשוק,
ולעיתים גבוהה יותר מהצעות ראשוניות בבנק מזרחי טפחות או בגופים אחרים שמתמחים באגרסיביות תמחור. רק

לאחר ניהול משא ומתן מול הבנק והשוואת הצעות תוכלו לראות שיפור משמעותי.

מי שלא מבצע השוואת ריביות בין בנקים בצורה מסודרת, ומקבל את ההצעה הראשונה כ"נתון", משלם לרוב פרמיה
מיותרת לאורך חיי המשכנתא, בעיקר במסלולי קל"צ ובמסלולים צמודי מדד לטווח ארוך.

קנסות פירעון ומורכבות במחזור

בכל הבנקים, ולאומי אינו יוצא מן הכלל, קיימים קנסות פירעון מוקדם במסלולים מסוימים, בעיקר בקל"צ )קבועה לא
צמודה( ובקבועה צמודה למדד. מאחר ולאומי נוטה להציע מסלולים קבועים יציבים, ייתכן שבעתיד, כאשר ריבית בנק

ישראל תרד ותרצו לבצע מחזור משכנתא, תיתקלו בקנסות לא מבוטלים.

לכן, עוד בשלב החתימה חשוב לבחון את פוטנציאל המחזור העתידי, להיעזר ביועץ משכנתאות או יועץ פיננסי, ולשקלל
את עלות הקנסות האפשריים מול החיסכון הפוטנציאלי בריביות בעתיד.

תהליך קבלת משכנתא בבנק לאומי: מהשלב הראשון עד הכסף בחשבון

בדיקת זכאות ותכנון ראשוני

השלב הראשון בעבודה מול לאומי הוא ביצוע בדיקת זכאות למשכנתא. בשלב זה נאספים נתונים על הכנסות,
התחייבויות, הון עצמי, היסטוריית אשראי ותוכניות לעתיד )למשל הרחבת משפחה או השקעות נוספות(. מטרת השלב:

להבין את טווח המימון הריאלי ואת רמת ההחזר החודשי הסבירה בהסתמך על דירוג אשראי ויכולת החזר.

כבר כאן כדאי לשלב עבודה עם יועץ משכנתאות פרטי, בעיקר אם מדובר במשכנתא לדירה ראשונה עבור משכנתא
לזוגות צעירים שאין להם ניסיון, או לחלופין במשקיע בעל פעילות מרובת נכסים שזקוק לאופטימיזציה כלל-מערכתית.

אישור עקרוני ותפקידו בניהול העסקה

לאחר איסוף הנתונים, הבנק ינפיק אישור עקרוני למשכנתא, הכולל סכום מקסימלי, אחוז מימון אפשרי, הצעה ראשונית
לתמהיל משכנתא וריביות משוערות. אישור זה מהווה כלי מיקוח מול המוכר ומול בנקים אחרים, ומאפשר לכם לסגור

חוזה רכישה בביטחון גבוה יותר.

עם זאת, האישור אינו התחייבות סופית. ריביות יכולות להשתנות בהתאם לשינויי ריבית בנק ישראל, לשינוי במבנה
ההכנסות שלכם, או לממצאי השמאות. מכאן חשובה במיוחד מיומנות ניהול משא ומתן מול הבנק.

שמאי מקרקעין למשכנתא ותפקיד השומה

בנק לאומי מחייב ברוב המקרים שימוש בשמאי מקרקעין למשכנתא מתוך רשימת שמאים מאושרת. השמאי קובע את
שווי הנכס לצורך חישוב אחוז מימון משכנתא. אם השומה יוצאת נמוכה ממחיר הרכישה, תידרשו להביא הון עצמי גבוה

יותר או לבחון אופציות אחרות.

עלות השמאי היא חלק מהעלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, שיש לשקלל מראש יחד עם עלויות עו"ד,
רישומים, ועמלת פתיחת תיק. כל אלה עלולים להוסיף אלפי שקלים לעסקה, ובמקרים מורכבים אף יותר מכך.



פתיחת תיק, ביטוחים והחתימה על המסמכים

בנק לאומי גובה עמלת פתיחת תיק משכנתא, בדומה לבנקים אחרים. שיעור העמלה נגזר מגובה ההלוואה, אך ניתן לנהל
עליה מו"מ במקרים רבים. בשלב זה תידרשו גם להסדיר ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס, לרוב דרך חברת ביטוח

חיצונית, כאשר הבנק נרשם כמוטב בלתי חוזר.

שילוב חכם בין עלות הביטוח לבין עלות הריבית יכול לעשות הבדל מהותי בעלות הכוללת של המימון. יועץ מקצועי ידע
למשל להראות מתי משתלם לשפר תנאי ביטוח במקום עוד מאית אחוז בריבית, ומתי להפך.

בחירת מסלולים בבנק לאומי: פריים, קבועה, משתנה וצמוד מדד

מסלול ריבית פריים

ריבית פריים היא ריבית בנק ישראל בתוספת מרווח קבוע, פחות הנחה שהבנק נותן ללקוח. מסלול זה אינו צמוד למדד,
ולכן אינו מושפע ישירות מאינפלציה, מחשבון משכנתא אך רגיש מאוד לשינויים בריבית בנק ישראל. ללאומי יש מדיניות

ברורה לגבי אחוז החשיפה המקסימלי לפריים, בהתאם להוראות בנק ישראל ולמדיניות הפנימית.

עבור לווים שמבינים תנודתיות מאקרו, ניתן לשחק ברמת החשיפה לפריים בהתאם לציפיות שלהם ביחס לסביבת
הריבית ולהתכנות מחזור משכנתא בעתיד הקרוב.

קל"צ - קבועה לא צמודה

קל"צ )קבועה לא צמודה( הוא המסלול היציב ביותר: הריבית אינה משתנה, והקרן אינה צמוד מדד. המשמעות: החזר
חודשי יציב ונמנע סיכון אינפלציוני. בבנק לאומי, כמו ברוב המערכת, זה גם המסלול היקר ביותר מבחינת ריבית נומינלית,

אך הוא קריטי לניהול סיכונים של משפחות שרוצות וודאות תזרימית.

בעת בחינת הצעת לאומי, כדאי להשוות את ריבית הקל"צ מול הצעות מקבילות מבנק הפועלים משכנתאות וממזרחי,
שכן הפערים במסלול זה יכולים להגיע לעשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

קבועה צמודה למדד ומשתנה צמודה למדד

קבועה צמודה למדד מציעה ריבית נומינלית נמוכה יותר מהקל"צ, אך הקרן צמוד מדד, כך שהחוב צומח עם האינפלציה.
במסלול ריבית משתנה צמודה למדד, גם הקרן צמודה וגם הריבית מתעדכנת כל מספר שנים, לפי תנאים שנקבעים

בחוזה. מסלולים אלה זולים בתחילת הדרך, אך נושאים סיכון אינפלציה וריבית כפול.

בבנק לאומי, ניהול חכם של חלק צמוד המדד בתמהיל יכול לאפשר גמישות עתידית למחזור משכנתא, במיוחד כאשר
מצפים לירידת ריביות או להאטה באינפלציה. יחד עם זאת, יש להקפיד על מעקב שוטף אחר יתרות הקרן וההשפעה על

ההחזר החודשי לאורך השנים.

לוח סילוקין שפיצר והשפעתו על ההחזר החודשי
רוב המשכנתאות בבנק לאומי נבנות לפי לוח סילוקין שפיצר. המשמעות: ההחזר החודשי כולל רכיב קרן וריבית, כך

שההחזר החודשי נותר כמעט קבוע )במסלולים לא צמודים(, אך יחס הריבית-קרן משתנה לאורך השנים. בתחילת הדרך
חלק הריבית גבוה יותר, ובהמשך חלק הקרן עולה.

עבור לווה מקצועי, חשוב להבין את המשמעות על מועד ביצוע קנסות פירעון מוקדם. פירעון בשנים הראשונות יכול
להיות יקר יותר, שכן הריבית שטרם נגבתה משמעותית. כאן נכנס שוב לתמונה שיקול התזמון של מחזור או פירעון חלקי.

משכנתא לדירה ראשונה וזוגות צעירים בבנק לאומי

יתרונות לזוגות צעירים
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משכנתא לזוגות צעירים בבנק לאומי נהנית לרוב מירידה בעמלות, ליווי יחסית צמוד של יועץ בנקאי, ולעיתים גם
קמפיינים פרסומיים הכוללים תנאים מועדפים בתקופות מסוימות. בנוסף, יש לנצל מסלולי סיוע ממשלתיים אם קיימים,

ולבחון היטב את ההשלכות של אחוז מימון משכנתא גבוה )עד 75 אחוז בדירה ראשונה במקרים רבים(.

יחד עם זאת, דווקא לזוגות בתחילת הדרך, המשמעות של תכנון תזרים ארוך טווח גדולה מאוד. פער קטן בריבית היום יכול
להפוך להבדל עצום בעוד עשור, כאשר יש ילדים, עלייה בהוצאות ושינויים בתעסוקה.

שילוב יועץ משכנתאות פרטי

הבנקים, כולל בנק לאומי, מציעים ייעוץ פנימי, אך היועץ הבנקאי מחויב קודם כל לאינטרס הבנק. כאן נכנס לתמונה יועץ
משכנתאות פרטי, שמייצג אתכם בלבד, ומנהל עבורכם תהליך מלא: ניתוח צרכים, בניית תמהיל, השוואת ריביות בין

בנקים, וניהול מו"מ אגרסיבי ומקצועי מול לאומי ושאר המערכת.

שאלה נפוצה היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות. העלות משתנה, לרוב בין כמה אלפי שקלים ועד אחוז מסוים מההלוואה
בעסקאות גדולות. במקרים רבים, החיסכון בריביות, בעמלות ובמבנה התמהיל גבוה משמעותית מעלות הייעוץ, במיוחד

כאשר היקף המימון גבוה ומורכב.

מחזור משכנתא בבנק לאומי: מתי זה משתלם ואיך לגשת לזה נכון

זיהוי חלון הזדמנויות למחזור

מחזור משכנתא בבנק לאומי נעשה רלוונטי כאשר מתקיימים אחד או יותר מהתנאים הבאים: ירידה משמעותית בריביות
לעומת מועד לקיחת ההלוואה, שיפור מהותי בדירוג אשראי ויכולת החזר, שינוי בתזרים )עלייה בהכנסות או ירידה

בהוצאות( או הצורך להאריך/לקצר תקופה ולשנות את מבנה התמהיל.

כדי לבחון כדאיות, ניתן להשתמש במחשבון משכנתא אונליין ולהזין את יתרות הקרן, הריביות הנוכחיות והריביות
המוצעות, יחד עלות יועץ משכנתאות עם קנסות אפשריים. בהמשך, יועץ מקצועי יעמיק את הבדיקה באמצעות גיליון

אקסל או תוכנות ייעודיות.

מחזור פנימי מול מחזור חיצוני

מחזור פנימי מול בנק לאומי עשוי להיות נוח יותר תפעולית, אך לא תמיד הוא הזול ביותר. במקרים רבים, הצעה
ממתחרים כמו בנק מזרחי טפחות יכולה לשמש מנוף לשיפור תנאים בלאומי עצמו. העברת תיק לבנק אחר כרוכה גם

היא בעלויות )עו"ד, רישומים, לעיתים שמאות חדשה(, ולכן נדרש חישוב כולל, לא רק מבט על הריבית.

בתהליך מחזור, יש לנצל את ההזדמנות לא רק להוזיל ריבית, אלא גם לאזן מחדש את התמהיל: להפחית חשיפה לצמוד
מדד אם האינפלציה גבוהה, להגדיל רכיב קל"צ אם צפויה אי יציבות בהכנסה, או להפך, לקצר תקופות במסלולי פריים

כאשר תזרים המזומנים מאפשר.

אסטרטגיית ניהול משא ומתן מול בנק לאומי למשכנתאות

הכנה לפני הפגישה

לפני שאתם מתיישבים מול יועץ משכנתאות בלאומי, מומלץ להגיע עם נתונים סדורים: דו"חות הכנסה, דפי חשבון, אישורי
הלוואות, והערכה עצמאית של היכולת להחזר. בנוסף, קבלו מראש שתי הצעות מגופים נוספים, כדי שתוכלו לבצע

השוואת ריביות בין בנקים בזמן אמת ולא לנהל מו"מ בחושך.

הבנק יכבד יותר לווה שמגיע מוכן, מבין מונחים כמו לוח סילוקין שפיצר, תמהיל, צמוד מדד וקנסות פירעון, ויתייחס אליו
כלקוח חזק יותר מבחינה מיקוחית.

נקודות מיקוח עיקריות
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ריביות בכל מסלול: פריים, קל"צ, קבועה צמודה, משתנה צמודה.

עמלת פתיחת תיק: אפשרות להנחה חלקית או מלאה בהתאם להיקף הפעילות בבנק.

תמהיל: חלוקת הסכום בין מסלולים, משך כל מסלול וכושר ההחזר הרצוי.

גמישות עתידית: אפשרויות לבצע פירעון חלקי ללא קנס בתאריכים מסוימים, או התאמות תמהיל במנות
קטנות.

יש לזכור שהבנק מסתכל על רווחיות כוללת. לעיתים שווה לכם להתמקח פחות על עשירית האחוז בקל"צ, ויותר על
הפחתה משמעותית בעמלת פתיחת תיק או בשיפור תנאי מסלול צמוד מדד, שם פוטנציאל החיסכון ארוך הטווח גבוה

יותר.

שיקולים אסטרטגיים בבחירה בבנק לאומי למשכנתאות

ראייה מערכתית של כלל האשראי

אם החשבון העסקי או האישי שלכם מנוהל בלאומי, ויש לכם מסגרות אשראי, הלוואות נוספות או פעילות השקעות,
בחירה בבנק לאומי למשכנתא יכולה לייצר סינרגיה. הבנק רואה את התמונה השלמה, ולעיתים ייתן תנאים טובים יותר

משיקולי נאמנות ורווחיות כוללת, לא רק על המשכנתא עצמה.

עבור משקיעים שמחזיקים מספר נכסים, יש יתרון לניהול מרוכז של כל מימון הנדל"ן באותו בנק, כולל בנק לאומי, אך
הדבר צריך להיבחן מול סיכון ריכוזי ותנאי אשראי במוסדות מתחרים.

התייחסות לשינויים בריבית בנק ישראל

סביבת ריבית בנק ישראל משפיעה ישירות על תמחור מסלולי הפריים והמשתנה בכל הבנקים, כולל לאומי. בעת
החלטה על תמהיל, יש לשקלל תרחישים של עלייה וירידה בריבית, ולבחון את השפעתם על החזר חודשי משכנתא.

לקוח מקצועי יבנה מודל "רגישות" בסיסי, או ייעזר ביועץ, כדי להבין עד כמה המשפחה או העסק מסוגלים לספוג שינויים
של אחוז או שניים בריבית לאורך הדרך.

האם בנק לאומי למשכנתאות מתאים לפרופיל שלכם
בנק לאומי למשכנתאות מתאים במיוחד ללקוחות שמחפשים יציבות, שירות מסודר, גישה דיגיטלית טובה ומוכנים

להשקיע זמן בהשוואת ריביות בין בנקים ובניהול מו"מ מקצועי. הוא מתאים גם ללווים עם פרופיל אשראי חזק
שמעוניינים לנצל את כוחם המיקוחי מול גוף בנקאי גדול ואמין, ולעיתים לקבל "חבילה" כוללת של שירותים פיננסיים

בקבוצת לאומי.

לעומת זאת, לווים בעלי פרופיל סיכון גבוה, או כאלה שזקוקים לגמישות קצה-גבול במבנה האשראי, עשויים למצוא
הצעות גמישות יותר בבנקים אחרים או בגופים חוץ בנקאיים, אם כי לרוב במחיר ריבית גבוה יותר. לכן, ההחלטה אינה רק

שאלה של "איפה הריבית הנמוכה ביותר", אלא של התאמה אסטרטגית רחבה יותר לתוכניות החיים או העסק.

בסופו של דבר, הבחירה בבנק לאומי כגוף מממן למשכנתא צריכה להתבסס על ניתוח מקצועי של כלל הפרמטרים:
ריביות, תמהיל, עלויות נלוות, גמישות עתידית, איכות השירות והקשר הכולל שלכם עם הבנק. שילוב נכון בין ייעוץ

אובייקטיבי לבין יכולת מיקוח, יחד עם הבנה מעמיקה של המוצרים שהבנק מציע, יאפשר לכם למנף את היתרונות של
בנק לאומי למשכנתאות בצורה מיטבית ולהימנע מטעויות יקרות לאורך חיי ההלוואה.

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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