
כשבנק בישראל בוחן בקשה ל משכנתא, הוא לא מסתכל רק על גובה השכר או על מחיר הדירה. הוא בודק יכולת החזר,
הון עצמי, יציבות תעסוקתית, דירוג אשראי, התנהלות בחשבון, סוג הנכס והסיכונים הגלומים בעסקה. מי שרוצה לקנות
דירה בלי הפתעות צריך להבין איך הבנק חושב, ואילו בדיקות מקדימות יועץ משכנתאות מנוסה ממליץ לבצע עוד לפני

חתימה על זיכרון דברים או חוזה.

בפועל, הרבה עסקאות נופלות לא בגלל שהקונים לא מצאו דירה טובה, אלא בגלל תכנון פיננסי חלקי. זוג עם הכנסה יפה
יכול לגלות שהחזר חודשי גבוה מדי חונק את התקציב, ורוכש אחר עם משכורת בינונית דווקא יקבל תנאים טובים בזכות

הון עצמי גבוה והתנהלות בנקאית נקייה. כאן נכנס ההבדל בין התלהבות מרכישה לבין קבלת החלטה מבוססת.

מה הבנקים בודקים לפני אישור עקרוני למשכנתא
השלב הראשון הוא אישור עקרוני למשכנתא, מסמך ראשוני שמראה אם הבנק מוכן עקרונית לממן את העסקה ובאילו
מסגרות. האישור אינו התחייבות סופית, אבל הוא נותן אינדיקציה קריטית לפני שמתקדמים. בנקים בוחנים כמה שכבות

מידע במקביל, ולא רק סעיף אחד בודד.

קודם כל נבדקת יכולת ההחזר. לרוב הבנקים יעדיפו שההחזר החודשי לא יכביד בצורה קיצונית על ההכנסה הפנויה. אין
כלל אחד שמתאים לכולם, אבל במשקי בית רבים רואים תכנון זהיר סביב 25% עד 35% מההכנסה נטו, תלוי במספר

הילדים, התחייבויות קיימות ואופי ההכנסה. עצמאי עם הכנסה תנודתית ייבחן אחרת משכיר עם ותק של חמש שנים.

אחר כך בודקים הון עצמי למשכנתא. בדירה ראשונה המימון יכול להיות גבוה יותר מאשר במשקיע שקונה דירה נוספת.
מי שבוחן משכנתא לדירה שניה צריך להביא בדרך כלל הון עצמי גבוה משמעותית, והדבר משפיע ישירות על תנאי

הריבית והסיכון הנתפס מבחינת הבנק.

שכבה נוספת היא בדיקת המסמכים. תלושי שכר, דפי עו"ש, דוחות שנתיים לעצמאים, אישורי מס, חוזה רכישה, נסח טאבו
או אישורי זכויות, ולעיתים גם הסברים להפקדות חריגות. הבנק רוצה להבין שהמקורות ברורים, שההון העצמי אכן קיים,

ושאין פערים בין הדיווח לבין המציאות.

גם הנכס עצמו נבדק. בנק לא אוהב הפתעות תכנוניות, חריגות בנייה, בעיות רישום או דירות שהשווי שלהן פחות יציב. לכן
שמאות היא לא פרוצדורה טכנית בלבד. במקרים מסוימים מחיר העסקה נראה סביר, אבל השמאי קובע שווי נמוך יותר,

ואז הרוכש נדרש להשלים הון עצמי נוסף.

דירוג אשראי, התנהלות בחשבון ומה באמת מדליק נורה אדומה
דירוג אשראי הוא אחד המרכיבים החשובים בתמונה הכוללת. הבנק בודק היסטוריית אשראי דרך מאגרי המידע
הרלוונטיים, ומנסה להבין איך התנהלתם לאורך זמן. החזרות צ'קים, הוראות קבע שלא כובדו, הלוואה משכנתא חוץ
בנקאית פיגורים בהלוואות, ניצול קבוע של מסגרת האשראי או בקשות מרובות להלוואות בזמן קצר, כל אלה עלולים

להחליש את התיק.

בדיקת דירוג אשראי לא נועדה רק לסנן לקוחות בעייתיים. היא גם מסייעת לתמחור. לקוח מסודר, עם הכנסה יציבה ויחס
החזר סביר, עשוי לקבל ריבית משכנתא טובה יותר לעומת לקוח שנראה גבולי. לכן שיפור דירוג אשראי כמה חודשים לפני

בקשה יכול להשפיע ממש על המחיר הכולל של העסקה.

יש טעויות שחוזרות על עצמן. אנשים סוגרים הלוואה אחת ויום אחר כך פותחים שתיים חדשות, או מעבירים סכומים בין
בני משפחה בלי הסבר מסודר, ואז מתקשים להציג תמונה ברורה לבנק. גם מי שמחפש איחוד הלוואות או אפילו איחוד

הלוואות ללא נכס צריך להבין שכל התחייבות קיימת מופיעה בתמונה ומשפיעה על יכולת ההחזר.

מינוס קבוע בחשבון, גם אם הוא "מנוהל", נתפס כפחות חיובי מחשבון מאוזן.

הלוואות צרכניות רבות, במיוחד לתקופות קצרות, מקטינות את מרווח הנשימה של הלווה.

שינויים תעסוקתיים תכופים בלי רצף הכנסה ברור מקשים על קבלת תנאים חזקים.
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חריגה ממסגרת או חזרות תשלום סמוך להגשת הבקשה עלולות לפגוע גם אם השכר גבוה.

מי שכבר יודע שיש בעיה לא חייב לוותר מראש. לפעמים דחייה של חודשיים עד חצי שנה, סגירת חובות קטנים, ייצוב
החשבון והצגת מסמכים מדויקים עושים הבדל של ממש. במקרים מורכבים יותר, כמו לקוח שמחפש משכנתא למסורבים

או משכנתא חוץ בנקאית, התכנון חייב להיות הרבה יותר מוקפד.

כמה משכנתא אפשר לקחת, ומה הקשר בין ההון העצמי למחיר האמיתי של
הדירה

השאלה "כמה משכנתא אפשר לקחת" נשאלת כמעט בכל פגישה, אבל היא מנוסחת לא תמיד נכון. השאלה המדויקת
יותר היא כמה אפשר לקחת בלי לפגוע ביציבות הכלכלית של הבית. הבנק יכול אולי לאשר סכום מסוים, אבל זה לא

אומר שהסכום הזה נכון עבורכם.

גובה ההון העצמי למשכנתא משפיע בכמה מישורים. הוא קובע את יחס המימון, משפיע על ריבית משכנתא, ולעיתים
מונע מצב שבו כל חריגה קטנה במחיר גורמת למשבר תזרימי. צריך לזכור שלא קונים רק דירה. יש גם עורך דין, תיווך,
שיפוץ, הובלה, ריהוט, מס רכישה במקרים מסוימים, ולעיתים גם תשלומים צמודים למדד תשומות הבניה כאשר מדובר

ברכישה מקבלן.

רבים נופלים בדיוק בנקודה הזאת. הם מביאים את כל הכסף הקיים כהון עצמי, אבל שוכחים כרית ביטחון. אם יש עיכוב
במסירה, שינוי בהכנסות או הוצאה רפואית לא צפויה, המרווח נעלם. ייעוץ משכנתאות טוב לא בודק רק אם העסקה

עוברת בבנק, אלא אם היא תישאר סבירה גם שנה וחצי אחרי הכניסה לדירה.

פרמטר דירה ראשונה משכנתא לדירה שניה רכישה מקבלן יחס מימון אפשרי לרוב גבוה יותר, בכפוף לנהלי בנק ורגולציה
לרוב נמוך יותר, דורש הון עצמי גבוה תלוי בחוזה התשלומים ובשמאות סיכונים נפוצים החזר חודשי גבוה מדי יחסית

להכנסה עומס חוב מצטבר וחשיפה לשוק השכירות מדד תשומות הבניה, עיכובי מסירה והוצאות כפולות בדיקה שכדאי
לבצע מראש יחס החזר אמיתי אחרי כל ההוצאות כדאיות השקעה ותזרים כולל השפעת ההצמדה ולוח התשלומים

תמהיל משכנתא, ריבית פריים והטעות של הסתכלות רק על ההחזר
ההתחלתי

תמהיל משכנתא הוא החלוקה של ההלוואה למסלולים שונים, למשל ריבית פריים, ריבית קבועה, ריבית משתנה
והצמדה או אי הצמדה למדד. זו אחת ההחלטות המשמעותיות ביותר, משום שהיא קובעת איך ההלוואה תתנהג לאורך
שנים. שני לווים עם אותו סכום הלוואה יכולים לשלם פער של עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה בגלל

תמהיל שונה.

ריבית פריים מושכת הרבה לקוחות כי היא גמישה ולרוב אינה כוללת עמלת פירעון מוקדם כמו במסלולים מסוימים
אחרים. מצד שני, היא רגישה לשינויי ריבית במשק, ולכן מי שבונה עליה בצורה אגרסיבית מדי עלול לגלות שהחזר חודשי
"נוח" הופך כעבור שנה לפחות נוח. גם ריבית משכנתא ממוצעת שמפורסמת בתקשורת היא רק נקודת ייחוס. בפועל, כל

תיק מתומחר לפי הסיכון והמבנה שלו.

כאן נכנס היתרון של מחשבון משכנתא. הוא לא מחליף ניתוח מקצועי, אבל הוא כן מאפשר לראות איך שינוי של חצי אחוז
בריבית או קיצור תקופה משנה את התשלום החודשי ואת העלות הכוללת. בדיקה פשוטה כזאת עוזרת להבין למה החזר

נמוך מדי בתחילת הדרך לא תמיד משתלם, במיוחד אם הוא מגיע עם פריסה ארוכה מאוד וחשיפה גבוהה לשינויים.

בבדיקות שאני רואה בשוק, זוג שלוקח 1.2 מיליון ש"ח ל-30 שנה עלול לבחור בהחזר נמוך רק כדי "לעבור את הבנק". אחר
כך הוא משלם הרבה יותר ריבית מצטברת. לעיתים עדיף לקצר מעט את התקופה או לאזן בין המסלולים, גם אם ההחזר

הראשוני עולה בכמה מאות שקלים.

מה יועץ משכנתאות ממליץ לבדוק לפני חתימה על דירה



יועץ משכנתאות פרטי טוב לא מתחיל מהריבית, אלא מהעסקה עצמה. לפני כל מו"מ מול בנק, צריך לבדוק אם הדירה
מתאימה ליכולת הכלכלית, אם יש גמישות במועד התשלומים, ואם יש סיכון מיוחד ברישום או בבנייה. מי שרוכש דירה יד
שנייה צריך להבין את מצב הזכויות והליקויים האפשריים. מי שרוכש מקבלן חייב להכניס לחישוב את מדד תשומות הבניה

ואת תזרים התשלומים עד המסירה.

כדאי לבדוק מראש גם את התרחיש הפחות נוח. מה קורה אם אחד מבני הזוג יוצא לחופשת לידה ארוכה, אם הריבית
עולה, אם השוכרים בנכס ההשקעה עוזבים, או אם נדרש שיפוץ לא מתוכנן. זה בדיוק המקום שבו יועץ משכנתאות מומלץ

חוסך טעויות שלא רואים בטבלת אקסל בסיסית.

לבנות תקציב מלא, כולל כל עלויות העסקה ולא רק מחיר הנכס.1. 

לבצע בדיקת דירוג אשראי ולהבין אם צריך שיפור לפני פנייה לבנקים.2. 

להוציא אישור עקרוני למשכנתא מוקדם, ולא אחרי שכבר חותמים בלחץ.3. 

להשוות כמה תרחישי תמהיל, תקופה והחזר, ולא להסתנוור מההצעה הראשונה.4. 

לשמור כרית ביטחון נזילה גם אחרי תשלום ההון העצמי.5. 

הרבה שואלים כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי המחיר משתנה לפי מורכבות התיק, סוג הנכס והיקף הליווי,
ולעיתים נע בין כמה אלפי שקלים בודדים לליווי בסיסי ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים. השאלה הנכונה היא לא
רק העלות, אלא מה התמורה. אם תכנון נכון חוסך ריבית מיותרת, מונע קנס חוזי או מציל עסקה בעייתית, הפער יכול

להיות משמעותי מאוד.

מתי בודקים מחזור משכנתא, גרירת משכנתא ופתרונות מיוחדים
לא כל פנייה לבנק קשורה לרכישה חדשה. לפעמים כבר קיימת הלוואה, והשאלה היא אם נכון לבצע מחזור משכנתא.
הכוונה היא החלפת ההלוואה הקיימת בתנאים חדשים, במטרה לשפר ריבית, לקצר תקופה, לשנות מסלולים או להקל
על תזרים. מחשבון מחזור משכנתא יכול לתת אומדן ראשוני, אבל חייבים לבדוק גם עמלות פירעון מוקדם, יתרה לסילוק

והשלכות על ההחזר העתידי.

גרירת משכנתא רלוונטית כשמוכרים נכס ורוכשים אחר, ורוצים להעביר את ההלוואה הקיימת לנכס החדש במקום לסלק
ולקחת הלוואה חדשה לגמרי. זה פתרון שיכול להיות מצוין כאשר תנאי ההלוואה הישנה טובים יחסית, אבל הוא תלוי

באישור הבנק, בשווי הנכס החדש ובמבנה העסקה.

יש גם מקרים מיוחדים. הלוואת גישור מתאימה בדרך כלל למי שמוכר דירה קיימת אבל צריך כסף זמני עד למכירה או עד
לשחרור כספים. משכנתא לכל מטרה מיועדת לשעבוד נכס קיים לצורך שימושים אחרים, אך בדרך כלל בתנאים שונים
ממשכנתא לרכישת דירה. משכנתא הפוכה מיועדת בעיקר לבני גיל מבוגר המחזיקים בנכס ורוצים לקבל מימון כנגדו, בלי

למכור מיד את הבית. זה כלי שיכול להתאים במצבים מסוימים, אך דורש הבנה משפחתית, משפטית וכלכלית רחבה.

מי שנדחה בבנק לא בהכרח סיים את הדרך. משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית קיימות בשוק, אבל הן דורשות
זהירות גבוהה יותר, בדיקת עלויות קפדנית והבנה מלאה של הסיכונים. לפעמים נכון יותר לטפל קודם בהתנהלות

הפיננסית, לבצע שיפור דירוג אשראי ולחזור למערכת הבנקאית בתנאים טובים יותר.

ביטוח משכנתא והאותיות הקטנות שאסור לפספס
ביטוח משכנתא כולל בדרך כלל שני רכיבים מרכזיים, ביטוח חיים וביטוח מבנה. הבנק דורש אותם כדי להגן על עצמו ועל
העסקה. ביטוח החיים נועד לכסות את יתרת ההלוואה במקרה פטירה של אחד הלווים, וביטוח המבנה נועד להגן על

הנכס מפני נזקים כמו שריפה או אירועים אחרים המכוסים בפוליסה.

הטעות הנפוצה היא לקחת את הביטוח הראשון שמציעים בלי לבדוק עלות, כיסויים וחריגים. במקרים רבים אפשר להשיג
הצעות טובות יותר מחוץ לבנק, כל עוד הפוליסה עומדת בדרישות השעבוד. גם כאן צריך להסתכל על העלות לאורך זמן,

במיוחד בגילאים מבוגרים יותר או כשהמצב הבריאותי משפיע על הפרמיה.



מעבר לביטוח, חשוב לקרוא את תנאי ההלוואה עצמה. האם יש עמלת פירעון מוקדם במסלול מסוים, האם יש הצמדה
למדד, מה תנאי שינוי הריבית, ואילו מסמכים נדרשים לשחרור כספים בשלבים. אלה פרטים טכניים לכאורה, אבל הם

משפיעים מאוד על הגמישות העתידית.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא בלי הון עצמי גבוה?

אפשר לקבל מימון גם בלי הון עצמי גדול במיוחד, אך לא בלי הון עצמי בכלל, ובכפוף למגבלות הרגולציה ולמדיניות הבנק.
ככל שההון העצמי נמוך יותר, כך התנאים לרוב יהיו מאתגרים יותר, והצורך בתכנון תקציבי מדויק הופך קריטי.

כמה זמן לוקח לקבל אישור עקרוני למשכנתא?

במקרים פשוטים אפשר לקבל תשובה ראשונית בתוך זמן קצר יחסית, לעיתים אפילו בתוך ימים בודדים, אם כל
המסמכים מסודרים. בתיקים מורכבים, אצל עצמאים או כשיש פערים במסמכים, התהליך עלול להתארך.

האם מחשבון משכנתא באמת מספיק כדי לבחור תמהיל?

לא. מחשבון משכנתא טוב נותן אינדיקציה מצוינת להחזר חודשי ולעלות כוללת, אבל הוא לא מחליף ניתוח של סיכון,
גמישות וצרכים משפחתיים. תמהיל נכון נקבע לפי הכנסות, יציבות, תכניות עתידיות ויכולת לעמוד בעליית ריבית.

מתי כדאי לשקול מחזור משכנתא?

כדאי לשקול מחזור מחשבון משכנתא משכנתא כשיש פער מהותי בין תנאי ההלוואה הקיימת לבין מה שניתן לקבל היום,
או כשמבנה ההלוואה כבר לא מתאים למצב המשפחתי. לפני שממחזרים חייבים לבדוק עמלות, יתרה לסילוק, ואת סך

החיסכון האמיתי לאורך זמן.

מה עושים אם הבנק מסרב?

קודם בודקים למה הייתה הסירוב, האם בגלל יחס החזר, דירוג אשראי, סוג הנכס או מסמכים חסרים. לעיתים אפשר
לתקן את הבעיה, לשפר התנהלות, להגדיל הון עצמי או לפנות לבנקים אחרים. רק אחרי ניתוח מסודר בודקים חלופות

כמו משכנתא חוץ בנקאית.

רכישת דירה היא לא רק החלטת נדל"ן אלא החלטה פיננסית ארוכת שנים. כשמבינים איך הבנק בוחן בקשה, בודקים
מראש את היכולת האמיתית, ומשווים כמה מסלולים בצורה מסודרת, אפשר לקחת משכנתא בביטחון גדול יותר ועם
פחות טעויות יקרות. אם אתם עומדים לפני רכישה, מחזור או בדיקת היתכנות, שווה לעצור לרגע, לאסוף נתונים, ולבחון

את התמונה המלאה לפני שמתחייבים.

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
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שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


