
אישור עקרוני של בנק הפועלים משכנתאות הוא הרבה יותר מטופס פורמלי, זה כלי מיקוח פיננסי משמעותי מול בנקים
אחרים, יזמים ומוכרי דירות. כשמשתמשים בו נכון, אפשר לשפר ריביות, לשפר את תנאי ההחזר ולהקטין סיכונים לאורך

חיי ההלוואה.

מה בעצם כולל אישור עקרוני של בנק הפועלים משכנתאות
אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך שבו הבנק מצהיר, בתנאים מסוימים, שהוא מוכן לתת לכם הלוואה עד סכום מסוים

ובאחוז מימון מסוים. בבנק הפועלים משכנתאות האישור מבוסס על בדיקה ראשונית של דירוג אשראי ויכולת החזר,
נתוני הכנסות, היקף ההתחייבויות הקיימות ואופי העסקה הנדל"נית.

האישור איננו התחייבות סופית, אבל הוא כן מהווה הצהרת כוונות מחייבת של הבנק כל עוד הנתונים שהגשתם נכונים
ולא חל שינוי מהותי. מבחינת בנקים אחרים, יזמים ומוכרים, זה אות חזק שהעסקה שלכם "אמיתית" ושאתם לא רק

בוחנים אפשרויות.

הבנה מדויקת של מה כולל האישור, מהי מסגרת אחוז מימון משכנתא שאושרה ומהם סוגי הריביות והמסלולים שבנק
הפועלים מציע לכם, תאפשר לכם להפוך אותו למנוף מיקוח אפקטיבי מול כל יתר השחקנים.

למה בנק הפועלים משכנתאות מהווה נקודת ייחוס במו"מ
בנק הפועלים הוא אחד השחקנים הדומיננטיים בשוק האשראי לדיור, ולכן הצעה ממנו נתפסת על ידי בנקים מתחרים

ויזמים כ"benchmark" ריאלי. כאשר אתם מציגים אישור עקרוני של בנק הפועלים בפני בנק מזרחי טפחות או בנק לאומי
למשכנתאות, אתם למעשה אומרים: זו נקודת הפתיחה, מכאן אתם צריכים להשתפר.

עצם העובדה שקיבלתם אישור עקרוני מבנק גדול מעידה על כך שהסיכון שלכם כלווים נתפס כסביר. לכן בנקים אחרים
יהיו לעיתים מוכנים ללכת רחוק יותר ברמת השוואת ריביות בין בנקים, אחוז מימון ופריסת ההחזרים, כדי "לגנוב" את

העסקה מהמתחרה שלהם.

מנגד, גם מול בנק הפועלים עצמו האישור העקרוני יכול להפוך לכלי מיקוח, ברגע שיש לכם הצעות מתחרות ממסגרות
פיננסיות אחרות. אז האישור של הפועלים משמש כציר מרכזי סביבו אתם מנהלים ניהול משא ומתן מול הבנק באופן

מקצועי.

השלב המקדים: בניית פרופיל כלכלי לפני בקשת אישור עקרוני
לפני שפונים לבנק הפועלים משכנתאות, כדאי להגיע מוכנים עם ניתוח פרופיל כלכלי עצמאי או בליווי יועץ משכנתאות

פרטי. המטרה היא להבין מראש מהי היכולת הריאלית שלכם ולא איזו מסגרת מרבית אפשר "למתוח" מהבנק.

הפרופיל כולל מיפוי הכנסות נטו, התחייבויות קיימות, מסגרות אשראי, הלוואות צרכניות, צפי לשינויים עתידיים בהכנסה
ובמבנה המשפחה ועוד. כל אלה משפיעים ישירות על גובה החזר חודשי משכנתא סביר עבורכם ועל רמת הסיכון

שהבנק יראה בכם כלווים.

מי שעובד עם ייעוץ משכנתאות מקצועי בשלב הזה, מייצר לעצמו "תיק לווה" מסודר, הכולל דוחות עו"ש, תלושי שכר,
אישורי מס, תדפיסי הלוואות, ודוח נתוני אשראי מעודכן. תיק מפורט ומסודר מגדיל את הסיכוי לקבל אישור עקרוני מהיר

ובתנאים טובים יותר.

איך מגישים בקשה חכמה לאישור עקרוני בבנק הפועלים
הגשת בקשה לאישור עקרוני ניתן לבצע בסניף, דרך יועץ משכנתאות בבנק, דרך אתר אינטרנט או טלפון. עם זאת, מי

שמחפש למנף את האישור למו"מ, צריך לחשוב כמה צעדים קדימה כבר בשלב הטפסים הראשוני ולא רק "למלא
ולשלוח".



בבקשה עצמה חשוב להגדיר טווח סכום ולא מספר מדויק, לציין טווח משוער של מחיר הדירה והון עצמי, ולשמור גמישות
שתאפשר לכם להרכיב אחר כך תמהיל משכנתא מגוון. גישה קשיחה מדי כבר בשלב האישור העקרוני עלולה להגביל

אתכם במו"מ על מבנה המסלולים והריביות.

בנוסף, רצוי להגיע לשיח עם נציג הפועלים עם הבנה בסיסית של סוגי מסלולים כמו ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא
צמודה(, ריבית משתנה צמודה למדד, קבועה צמודה למדד ונתיבי צמוד מדד. כך תוכלו לשאול שאלות ממוקדות

ולהשפיע על אופי האישור כבר בשלב הראשון.

מה בודק בנק הפועלים בדרך לאישור עקרוני
הבסיס לאישור עקרוני הוא בדיקה של יציבות ההכנסה וההיסטוריה הפיננסית שלכם. בנק הפועלים מבצע ניתוח נתוני

אשראי, בחינה של התנהלות בחשבון, החזר הלוואות קודמות, ויחס החזר צפוי מתוך ההכנסה נטו המשפחתית. כל אלה
מתנקזים להערכת דירוג אשראי ויכולת החזר ברורה למערכת האשראי של הבנק.

בנוסף, הבנק מאפיין את העסקה: האם זו משכנתא לדירה ראשונה, דירה להשקעה, או אולי משכנתא לזוגות צעירים
במסלול הטבות מסוים. לכל סוג עסקה יש מסגרות אחוז מימון משכנתא שונות ורגולציה שונה שהבנק חייב לפעול

לפיה.

בהקשר זה, מי שפועל במסגרת תוכניות כמו מחיר למשתכן או מחיר מטרה, יפיק תועלת מהיעזרות ביועץ משכנתא
למחיר למשתכן, שמכיר את ההנחיות הייחודיות של הבנקים לתוכניות הללו ויודע כיצד להציג אותן לבנק בצורה

שמגדילה את סיכויי האישור ואת תנאי ההלוואה.

איך לקרוא נכון את האישור העקרוני של בנק הפועלים
לא כל אישור עקרוני נולד שווה. שני מסמכים עם אותו סכום הלוואה יכולים לגלם רמת גמישות וסיכון שונה לחלוטין. כדי

להשתמש באישור כמנוף מיקוח, אתם חייבים להבין את האותיות הקטנות ולא להסתפק רק בסכום המאושר ואחוז
המימון.

שימו לב לחלוקה המוצעת בין מסלולי הריבית, כולל שיעור ההלוואה בקל"צ )קבועה לא צמודה( לעומת חלקי ההלוואה
בריבית משתנה צמודה למדד ונתיבים צמודי מדד אחרים. בחינה זו קריטית כי היא קובעת את רמת התנודתיות העתידית

בהחזר החודשי, במיוחד כשריבית בנק ישראל משתנה לאורך השנים.

בנוסף, בדקו את משך התקופה בכל מסלול, את הנחות הריבית ביחס לריבית פריים )מרווח חיובי או שלילי(, את תנאי
קנסות פירעון מוקדם, ואת רמת הגמישות לשינויים עתידיים בתמהיל. כל סעיף כזה הוא נקודה שניתן לנהל עליה מו"מ -

מול הפועלים ומול בנקים מתחרים.

הבנת לוח סילוקין ומשמעותו למו"מ

חלק מהאישורים העקרוניים כוללים התייחסות למתודולוגיית ההחזר, בדרך כלל לוח סילוקין שפיצר. לוח זה יוצר החזר
חודשי קבוע אך משנה את היחס בין קרן לריבית לאורך השנים. מי שמבין את המשמעות אילו עלויות כמה עולה יועץ

משכנתאות יכול לבחון טוב יותר את עומס הריבית המצטבר ולהשתמש בנתון זה להשוואה מדויקת מול הצעות אחרות.

לדוגמה, שתי הצעות עם החזר חודשי דומה עשויות להיות שונות מאוד בהיקף הריבית המצטברת, בגלל אורך תקופה
שונה או הרכב מסלולים שונה. כאן נכנס לתמונה מחשבון משכנתא אונליין, שמאפשר לדמות את ההחזרים העתידיים

ולבדוק את האפקט הכולל של השינויים בתמהיל.

שימוש באישור העקרוני של הפועלים מול בנקים מתחרים
לאחר שקיבלתם אישור עקרוני מבנק הפועלים משכנתאות, השלב הבא הוא לצאת לשוק ולקבל הצעות נגד מבנק מזרחי

טפחות, בנק לאומי למשכנתאות ובנקים נוספים. מחשבון משכנתא המטרה היא לא "לסמן וי" על שלוש הצעות, אלא
לייצר תחרות אמיתית עליכם כלווים איכותיים עם אישור חזק ביד.
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כדאי להציג לבנק המתחרה לא רק את סכום האישור והאחוז, אלא את התמהיל המוצע, סוגי המסלולים ותקופות ההחזר
שבנק הפועלים הגדיר. כך תוכלו לבקש באופן מדויק: "אני רוצה שתשפרו את הריבית בקל"צ ב-0.2% ותתנו לי יותר חלק

בפריים על חשבון הצמודים למדד".

גופים בנקאיים מעריכים מאוד לקוחות שמגיעים מוכנים ויודעים לנהל שיח מקצועי. זה אות עבורם שמדובר בלווה איכותי
שמבין סיכון, ושכדאי להשקיע בו גם ברמת הנחה בריבית וגם ברמת גמישות תנאים. כאן מלווה מנוסה בתחום ייעוץ

משכנתאות יכול להגדיל משמעותית את עוצמת המיקוח שלכם.

הבדל בין השוואת ריביות להשוואת תמהילים

רבים נוטים להסתכל רק על מספר הריבית הנקוב, אבל השוואת ריביות בין בנקים בלי השוואת תמהיל היא מתכון
להחלטה חלקית. ייתכן שבנק אחד נותן ריבית פריים נמוכה יותר אך מקטין את חלק הפריים בתיק, בעוד שבנק אחר נותן

ריבית קל"צ מעט גבוהה יותר אבל על חלק גדול בהרבה מההלוואה.

לכן חשוב לבקש מהבנקים המתחרים לא רק "לשפר ריבית", אלא להציע תמהיל אלטרנטיבי מלא, כולל חלוקה
למסלולים, אחוז צמוד מדד, אחוז בריבית משתנה, אחוז בריבית קבועה, ופריסת שנים. רק כך תוכלו להעריך נכון את רמת

הסיכון והעלות הכוללת ולהשתמש באישור העקרוני של הפועלים כקו בסיס להשוואה.

חזרה לבנק הפועלים עם הצעות מתחרות
ברגע שיש לכם הצעות משופרות מבנקים אחרים, זה הזמן לבדוק עד כמה בנק הפועלים מוכן להילחם על העסקה. כאן

האישור העקרוני הופך לנקודת פתיחה, וההצעות מהשטח הופכות למנוף לחידוד והעמקת התנאים לטובתכם.

הגישה הנכונה היא שקופה ומכבדת: לשבת עם נציג המשכנתאות, להציג את ההצעות בעילום פרטים אם צריך, ולהסביר
באופן מקצועי מה אתם מבקשים לשפר. לעיתים קרובות הפועלים יוכלו להציע הקלה בריבית, להגדיל חלק לא צמוד, או

להציע פתרונות חכמים כמו מסלול בלון חלקי או גרייס לתקופות מעבר, בהתאם למבנה העסקה.

בתהליך הזה, מי שמכיר לעומק את כללי בנק ישראל, מנגנוני תמחור הריבית ויכולות הגמישות של בנקים שונים, כגון
יועץ משכנתאות פרטי, יכול לנסח עבורכם "דרישת שיפור" מאוד מדויקת ולדעת היכן יש עוד מרחב תמרון והיכן הגעתם

לקצה גבול היכולת של המערכת הבנקאית.

אישור עקרוני כמנוף מול המוכר והיזם
אישור עקרוני של בנק הפועלים משכנתאות אינו מיועד רק למו"מ מול בנקים. מול מוכרי דירות ויזמים, עצם ההצגה של

אישור חזק מבנק גדול ממצבת אתכם כרוכשים "סגורים פיננסית", ומאפשרת דרישה להנחות מחיר, שיפור תנאי תשלום
או גמישות בלוחות זמנים להעברת כספים.

מוכר שמבין שהרוכש מחזיק אישור עקרוני תקף יודע שהסיכוי לנפילת עסקה בגלל מימון נמוך משמעותית. זה מצמצם
עבורו סיכון של חודשים של שיווק מחדש וניהול מו"מ עם קונים חלופיים. בתמורה להפחתת הסיכון הזה, יש לא מעט

מוכרים שיהיו מוכנים להתפשר במחיר או בתנאים נלווים כמו שיפוצים, ריהוט או מועד פינוי גמיש.

חיזוק עמדתכם במכרזים ותחרות על דירות מבוקשות

בשוק שבו דירות איכותיות נמכרות לעיתים תוך ימים ספורים ויש מספר מציעים במקביל, רוכש שמציג אישור עקרוני
מבנק הפועלים נמצא בעמדת יתרון ברורה. המוכר יעדיף פעמים רבות הצעה במחיר מעט נמוך יותר אך עם ודאות

מימונית גבוהה, מאשר הצעה גבוהה יותר של קונה שעדיין "בדרך לבנק".

בהקשרים של פרויקטים חדשים, אישור עקרוני חזק יכול לסייע גם מול יזמים בבקשת הארכת מועדים לתשלום, התאמות
חוזיות ואפילו תיעדוף בקבלת דירות פנויות בפרויקט הספציפי. בעסקאות מורכבות, חיבור בין האישור העקרוני לבין חוות

דעת של שמאי מקרקעין למשכנתא ממצב אתכם כרוכשים מקצועיים שיודעים מה הם עושים.



התאמת האישור לתרחישי שוק משתנים וריבית בנק ישראל
תקופת התוקף של אישור עקרוני מוגבלת בזמן, ולעיתים בזמן הזה ריבית בנק ישראל משתנה, הציפיות לאינפלציה

מתעדכנות והבנקים משנים את תמחור הריביות. לכן לא מספיק "להקפיא" את ההצעה של בנק הפועלים, צריך לחשוב
גם על תרחישים קדימה והגנה מפני שינויים חיצוניים.

כאשר צופים עלייה בריבית, יש היגיון להגדיל את רכיב הקל"צ ולהקטין מסלולים משתנים, גם אם ברגע החתימה זה
נראה קצת יקר יותר. מנגד, בסביבה של ריבית גבוהה מאוד עם סיכוי סביר לירידה, יש מקום לנתח האם כדאי להשאיר

מקום למחזור משכנתא עתידי, על ידי בניית תמהיל המאפשר שינוי בתנאים משתלמים ללא קנסות פירעון מוקדם
גבוהים.

שיקולי מחזור משכנתא כבר בשלב האישור העקרוני

למרות שמחזור נעשה בדרך כלל שנים אחרי נטילת ההלוואה, מומלץ לחשוב עליו כבר היום. בנק הפועלים משכנתאות,
כמו בנקים אחרים, קובע באישור העקרוני מה יהיו מנגנוני העמלות במקרה של פירעון מוקדם או שינוי מסלולים. החלטה
על משקל גבוה של קל"צ לתקופה ארוכה, לדוגמה, מעניקה יציבות אך גם עלולה לייצר עמלות משמעותיות אם תחליטו

למחזר בעתיד כאשר הריביות ירדו.

לכן, מי שמתכנן עתיד פיננסי גמיש, ישלב כבר היום מסלולים שמאפשרים מחזור משכנתא ללא קנסות מהותיים, וייתכן
שיסכים כיום לריבית מעט גבוהה יותר בתמורה לגמישות עתידית. זה חלק מהשיח שראוי לנהל עם הבנק כבר ברמת

האישור העקרוני וגם עם בנקים מתחרים, תוך שימוש באישור כנקודת ייחוס למשא ומתן מתקדם.

עלויות נלוות ומשמעותן במו"מ סביב האישור העקרוני
מעבר לריביות ולתמהיל, יש משמעות גם לעלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, ביטוחים, ושאר שירותי לוואי.

לעיתים בנק אחד מציע ריבית מעט טובה יותר, אך גובה עמלת פתיחת תיק גבוהה משמעותית או מתנה את העסקה
בביטוח חיים למשכנתא יקר יותר דרך חברה מסוימת.

בנק הפועלים משכנתאות, כמו שאר השוק, גובה עמלה על פתיחת תיק ולעיתים משתתף בעלות השמאות. אלו נקודות
שניתן לנהל עליהן מו"מ ישיר, במיוחד כאשר אתם מציגים אישור עקרוני חזק וממחישים שיש לכם אלטרנטיבות

תחרותיות. ביטול או הפחתה של עלות מסוימת יכולה להיות שוות ערך לחיסכון של עשרות אלפי שקלים בריבית
מצטברת לאורך השנים.

תיאום בין שמאות, ביטוחים והלוואה

שמאות נמוכה יכולה להקטין בפועל את אחוז המימון ולשנות את מסגרת האישור העקרוני. עבודה מסודרת עם שמאי
מקרקעין למשכנתא שמכיר את דרישות הבנקים ולעיתים גם את מדיניות בנק הפועלים, מסייעת לצמצם הפתעות.

באותו אופן, בחירה חכמה של ביטוח חיים למשכנתא ורכוש, לאו דווקא דרך חברת הביטוח של הבנק, יכולה להקטין את
ההחזר החודשי הכולל ולהשפיע על ניתוח כדאיות ההצעה.

מתי כדאי להיעזר ביועץ משכנתאות פרטי
לא לכל לווה יש צורך בתיווך מקצועי, אבל בעסקאות עם אחוז מימון גבוה, הכנסה מורכבת, או היסטוריית אשראי לא

מושלמת, ליווי של יועץ משכנתאות פרטי יכול לשנות לחלוטין את התוצאה. היועץ יודע כיצד להציג את הנתונים לבנק
בצורה מיטבית, לנצל את הגמישות הפנימית במודלי האשראי של בנק הפועלים, ולבנות אסטרטגיית מו"מ מול מספר

בנקים במקביל.

בנוסף, הוא יודע להשתמש באישור העקרוני של הפועלים בצורה טקטית: מתי לחשוף אותו, אילו נתונים להציג ואילו
להשאיר פתוחים, ואיך לתרגם את ההצעות המתחרות לחיסכון כספי אמיתי באמצעות אופטימיזציה של תמהיל

משכנתא, ולא רק רדיפה אחרי ריבית נמוכה נקודתית.



השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות צריכה להישאל ביחס לחיסכון הפוטנציאלי הכולל. ברוב העסקאות המשמעותיות,
שיפור של עשיריות האחוז בריבית, התאמת מסלולים חכמה והפחתת עמלות פתיחת תיק ושמאות, יכולים להצדיק

בקלות את עלות הליווי ואף הרבה מעבר לכך.

יישום אסטרטגיית מו"מ חכמה סביב האישור העקרוני
אישור עקרוני של בנק הפועלים משכנתאות צריך להשתלב בתוכנית פעולה סדורה ולא אקראית. מומלץ להגדיר מראש
אילו פרמטרים קריטיים עבורכם: גובה ההחזר החודשי בשנים הראשונות, רמת הוודאות בסך הריבית, גמישות למחזור,

היקף מסלולים צמודי מדד, ומשך התקופה המקסימלי שתסכימו לו.

שלב ראשון - קבלת אישור עקרוני מבנק הפועלים לאחר בניית פרופיל כלכלי מקצועי.

שלב שני - יציאה לשוק וקבלת הצעות נגד מבנק מזרחי טפחות, בנק לאומי למשכנתאות ובנקים נוספים על
בסיס אותו פרופיל לקוח.

שלב שלישי - ניתוח איכותי של כל הצעה, לא רק על פי ריבית אלא על פי תמהיל מלא, עלויות נלוות וגמישות
עתידית למחזור.

שלב רביעי - חזרה לבנק הפועלים עם הצעות מתחרות וסגירת תמהיל אופטימלי, תוך שימוש באישור
העקרוני כמסגרת ביטחון.

ככל שהתהליך מובנה יותר ופחות אמוציונלי, כך קל יותר לנצל את היתרונות הגלומים באישור העקרוני ולתרגם אותם
להחלטה כלכלית נכונה, ולא רק "לחתום איפה שמרגיש נוח".

מבט קדימה: מה קורה אחרי סגירת ההלוואה
אישור עקרוני הוא נקודת פתיחה, אבל איכות ההחלטה תיבחן לאורך השנים לא פחות מאשר ביום החתימה. מעקב שוטף

אחרי עמידה ביעדי ההחזר, בדיקה תקופתית של מצב השוק, ומוכנות לבצע התאמות כמו מחזור משכנתא כשיש לכך
היגיון כלכלי - כל אלה חלק מאותה אסטרטגיה שהתחילה באישור העקרוני בבנק הפועלים.

מי שמנהל את המשכנתא שלו באופן אקטיבי, לא מחכה להפתעות. הוא יודע איך השינויים בריבית בנק ישראל משפיעים
על מרכיבי ההחזר, מתי נכון לקצר תקופות ומתי עדיף להשאיר רזרבה תזרימית, ואיך לשלב את המשכנתא בתוך התכנון
הפיננסי הכולל של המשפחה או העסק. אישור עקרוני מנוצל היטב הוא הצעד הראשון בדרך לניהול כזה, שבו המשכנתא

עובדת עבורכם ולא להפך.

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
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