
הבנק בוחן בקשת משכנתא לפי שלושה צירים עיקריים: יכולת החזר חודשית, יציבות פיננסית ואיכות הנכס שמשועבד
לעסקה. משפחה שרוצה לקנות דירה לא צריכה להסתפק בשאלה אם תאושר לה הלוואה, אלא לבדוק מראש כמה
משכנתא אפשר לקחת בלי לחנוק את התקציב, אילו סיכונים מסתתרים בחוזה, ואיך תיראה ההתחייבות בעוד חמש או
עשר שנים. מי שמגיע מוכן, עם נתונים מסודרים ועם הבנה בסיסית של ריבית, מסלולים ועלויות נלוות, משפר מאוד את
עמדת המיקוח שלו מול הבנק. זה נכון במיוחד בשוק הישראלי, שבו פער קטן בריבית משכנתא עלול להצטבר לעשרות

אלפי שקלים לאורך התקופה.

איך הבנק בודק בקשת משכנתא בפועל
כשהתיק מגיע לבנק, הבדיקה לא מתחילה מהדירה אלא מהמשפחה. הבנק בוחן הכנסות נטו, ותק בעבודה, סוג העסקה,
התנהלות בחשבון, הלוואות קיימות, מספר ילדים, התחייבויות כמו מזונות, וגם את שיעור המימון המבוקש ביחס לשווי
הנכס. זוג שמכניס 22,000 ש"ח נטו ומבקש החזר חודשי של 7,500 ש"ח יקבל יחס שונה מזוג עם אותה הכנסה שמבקש
החזר של 5,300 ש"ח. ברוב המקרים, הבנק יעדיף שההחזר יהיה באזור סביר מתוך ההכנסה הפנויה, ולא יסתמך על כך

ש"בהמשך המשכורות יעלו".

השלב הבא הוא בחינת ההיסטוריה הפיננסית. כאן נכנסים לתמונה דירוג אשראי, חזרות של צ'קים, חריגות ממסגרת,
פיגורים בהלוואות ושימוש מופרז באשראי מתגלגל. גם לקוח שמרוויח יפה עלול להיחשב מסוכן אם ההתנהלות שלו
מבולגנת. לכן בדיקת דירוג אשראי לפני פנייה לבנק היא מהלך פרקטי, לא קוסמטי. לפעמים מספיקים שלושה חודשים
של התנהלות נקייה כדי לשפר את התמונה, ובמקרים אחרים נדרש שיפור דירוג אשראי יסודי יותר, כולל סגירת מינוס יקר

או איחוד הלוואות.

רק אחרי שהלווה עובר את המסננת הזו, הבנק מסתכל ברצינות על הנכס: מיקום, סוג הנכס, חריגות בנייה, שווי בשמאות,
סטטוס רישום בטאבו או בחברה משכנת, ויכולת מימוש במקרה של כשל בהחזר. דירה חדשה מקבלן יכולה להיראות
בטוחה לקונה, אבל מבחינת הבנק יש גם חשיפה למדד תשומות הבניה ולמועדי תשלום שיכולים לדרוש תכנון תזרימי

מוקפד.

אישור עקרוני למשכנתא, למה הוא לא סוף הסיפור
אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך שמסמן שהבנק מוכן, בכפוף למסמכים ובדיקות, לתת מימון בתנאים מסוימים. הוא
חשוב מאוד לפני חתימה על חוזה, כי הוא מונע מצב שבו משפחה מתחייבת לעסקה ורק אחר כך מגלה שהבנק מוכן לתת
פחות ממה שציפתה. עם זאת, אישור עקרוני איננו התחייבות בלתי חוזרת. אם יתברר שיש בעיה בנכס, שינוי בהכנסה,

פער בשמאות או נתון שלא נחשף בהתחלה, התנאים עלולים להשתנות.

כדאי לבקש אישור עקרוני מכמה בנקים, על בסיס אותם נתונים בדיוק. כך אפשר להשוות לא רק ריבית משכנתא
ממוצעת בשוק, אלא את ההצעה האמיתית שלכם, לפי הפרופיל שלכם. משפחות רבות מסתכלות רק על המספר של
ההחזר בחודש הראשון, אבל הבנק בונה את ההצעה לפי מסלולים שונים, ולעיתים הצעה שנראית זולה בהתחלה עלולה

להיות יקרה יותר בהמשך.

מי שמתלבט אם לעבוד עם יועץ משכנתאות או לגשת לבד, צריך להבין שהבנק מייצג את האינטרס של הבנק. ייעוץ
משכנתאות נועד לייצג את הלקוח, לבנות תיק נכון, לבחור תמהיל משכנתא ולהתמקח על תנאים. לא בכל תיק חייבים
יועץ משכנתאות פרטי, אבל בתיקים מורכבים, עצמאים, מסורבים, רוכשי דירה שניה או מי שיש לו הלוואות רבות, הערך

המקצועי יכול להיות משמעותי.

הון עצמי למשכנתא, הוצאות נסתרות ומה שהמשפחה חייבת לחשב
אחת הטעויות הנפוצות היא להסתכל רק על מחיר הדירה. בפועל צריך לחשב גם הון עצמי למשכנתא, מס רכישה אם
קיים, עורך דין, תיווך, שמאות, פתיחת תיק, שיפוץ, הובלה, ריהוט, ולעיתים חודשים כפולים של שכירות ומשכנתא יחד.



משפחה שמגיעה עם 500 אלף ש"ח וחושבת שכל הסכום ילך לרכישה מגלה לא פעם שחלק ממנו נבלע בעלויות נלוות,
ואז שיעור המימון קופץ והעסקה נעשית לחוצה יותר.

אם מדובר ברכישה מקבלן, צריך להביא בחשבון גם את מדד תשומות הבניה. המשמעות פשוטה: המחיר החוזי עלול
לעלות עד למסירת הדירה, ולכן מי שסוגר עסקה "על הקצה" עלול להזדקק לעוד עשרות אלפי שקלים שלא היו בתכנון.

זה מצב קלאסי שבו מחשבון משכנתא בסיסי לא מספיק, וצריך לבנות תרחישים אמיתיים של תזרים.

יש משפחות שלוקחות הלוואת גישור כדי להשלים את ההון העצמי עד למכירת הדירה הקיימת. זה פתרון אפשרי, אבל
הוא דורש זהירות. אם המכירה מתעכבת או המחיר בפועל נמוך מהמתוכנן, נשארים עם שתי התחייבויות במקביל. לכן לא

מסתפקים בתחזית אופטימית, אלא בודקים מה קורה גם בתרחיש פחות נוח.

בדיקות שחייבים לבצע לפני חתימה על חוזה

לבדוק שההחזר החודשי נשאר סביר גם אם ריבית פריים עולה בעוד 1% עד 2%.

לשמור כרית ביטחון נזילה של כמה חודשי מחיה, ולא לרוקן את כל החסכונות לטובת ההון העצמי.

לוודא שהשמאי לא מעריך את הנכס נמוך ממחיר העסקה, אחרת הבנק יממן פחות.

לחשב את כל העלויות הנלוות, כולל ביטוח משכנתא, ולא רק את מחיר הרכישה.

דירוג אשראי, מסורבים ומה עושים כשיש בעיה בתיק
מאז שמידע אשראי הפך לכלי מרכזי, הבנקים מתבססים יותר על תמונת ההתנהלות הכוללת של הלקוח. בדיקת דירוג
אשראי יכולה לגלות פיגור ישן, הלוואות רבות שנלקחו בתקופה קצרה או מסגרת אשראי מנוצלת כמעט עד הסוף. לא כל

בעיה סוגרת את הדלת, אבל כל בעיה משפיעה על התמחור, ולעיתים גם על עצם האישור.

כאשר יש סירוב, לא רצים מיד לעוד ועוד בנקים בלי להבין למה. קודם כל מאתרים את הסיבה: יחס החזר גבוה, הכנסה לא
יציבה, בעיה ברישום הנכס, או היסטוריה פיננסית חלשה. לפעמים הפתרון הוא הקטנת סכום ההלוואה, הוספת לווה,
סגירת אשראי יקר או איחוד הלוואות ללא נכס לפני הגשת הבקשה. במקרים אחרים בוחנים משכנתא למסורבים או

משכנתא חוץ בנקאית, אבל אלו פתרונות שדורשים זהירות כפולה בגלל עלות גבוהה יותר וסיכון מוגבר.

יש גם מקרים לגיטימיים שבהם משפחה בוחרת איחוד הלוואות על בסיס נכס קיים, כדי להוריד החזרים חודשיים ולסדר
את התקציב לקראת רכישה. זה לא מהלך קסם, כי לעיתים משלמים יותר ריבית לאורך זמן, אבל הוא יכול לשפר את
תזרים המזומנים ולהחזיר שליטה. במילים אחרות, הבנק לא מחפש לקוח מושלם, אלא לקוח שנראה יציב, שקוף וניתן

לחיזוי.

תמהיל משכנתא, ריבית משכנתא וריבית פריים
תמהיל משכנתא הוא החלוקה של ההלוואה למסלולים שונים, למשל מסלול פריים, מסלול קבועה לא צמודה, מסלול
משתנה צמודה או לא צמודה. אין תמהיל אחד שמתאים לכולם. משפחה עם הכנסה גבוהה ויציבה יכולה לקחת יותר סיכון

מחושב כדי לחסוך ריבית, בעוד משפחה עם תקציב צפוף תעדיף לרוב ודאות גבוהה יותר גם במחיר התחלתי יקר מעט.

ריבית פריים מושפעת מריבית בנק ישראל ולכן ההחזר במסלול הזה יכול לעלות ולרדת. מסלול קבועה לא צמודה נותן
יציבות, אבל בדרך כלל מתחיל בריבית גבוהה יותר. מסלול צמוד למדד עשוי להיראות זול בתחילת הדרך, אך הקרן עצמה
עלולה לגדול עם המדד. לכן מי שמשווה בין הצעות חייב להסתכל על העלות הכוללת לאורך זמן, לא רק על ההחזר

בחודשים הראשונים.

מחשבון משכנתא הוא כלי טוב להמחשה, אבל הוא לא מחליף ניתוח אמיתי של מסלולים. מחשבון פשוט לא תמיד משקף
קנסות פירעון מוקדם, שינויים עתידיים בריבית או הצמדה למדד. אם בודקים גם אפשרות עתידית של מחזור משכנתא,

כדאי להעריך מראש באילו מסלולים תהיה גמישות גבוהה יותר.



נושא להשוואה מסלול פריים קבועה לא צמודה משתנה צמודה יציבות ההחזר נמוכה עד בינונית גבוהה בינונית עד נמוכה
חשיפה למדד לרוב ללא מדד ללא מדד כן רגישות לעליית ריבית גבוהה נמוכה בינונית מתאים במיוחד ל מי שיכול לספוג

תנודתיות מי שמעדיף ודאות מי שמוכן לסיכון מדוד לטווח בינוני

מתי צריך יועץ משכנתאות, וכמה זה באמת עולה
לא כל זוג צעיר חייב יועץ משכנתאות מומלץ, אבל יש מצבים שבהם זה כמעט מתבקש: הכנסה משתנה, עבודה
כעצמאים, רכישה מקבלן עם מועדי תשלום מורכבים, רכישת דירה שניה, תיק עם דירוג אשראי חלש, או צורך בשילוב בין
משכנתא רגילה לבין הלוואת גישור. יועץ משכנתאות פרטי יודע לארגן את הנתונים, למנוע טעויות בהגשה, לבחור בנקים

מתאימים ולהתמקח על ריביות ומסלולים.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווח רחב, ולעיתים רואים מחירים של כמה אלפי שקלים בתיקים
פשוטים, ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים במיוחד. השאלה הנכונה היא לא רק המחיר, אלא הערך: אם הייעוץ
חוסך אפילו עשירית אחוז בריבית או מונע בחירה במסלול בעייתי, החיסכון המצטבר עשוי לעלות משמעותית על שכר

הטרחה. מצד שני, מי שמגיע מסודר, עם הכנסה קבועה ותיק פשוט, יכול לעיתים לנהל משא ומתן טוב גם לבד.

כדאי לבקש מהיועץ להסביר בעברית פשוטה מהו המסלול המומלץ, איפה הסיכון, ומה יקרה אם תרצו לפרוע מוקדם.
ייעוץ משכנתאות טוב נמדד בבהירות, לא רק במצגת מרשימה.

משכנתא לדירה שניה, גרירת משכנתא ופתרונות מיוחדים
ברכישת משכנתא לדירה שניה, הבנק בודק את הלקוח בעין שמרנית יותר. שיעור המימון בדרך כלל נמוך יותר, ולעיתים
יש גם מס רכישה משמעותי שמשנה לגמרי את חשבון ההון העצמי. מי שמתכנן לקנות נכס נוסף להשקעה צריך לבדוק

אם ההכנסה משכירות אכן תכסה את ההחזר, גם אחרי חודשים ריקים, תיקונים ומיסוי.

גרירת משכנתא היא אפשרות מעניינת כאשר מוכרים דירה וקונים אחרת, ורוצים להעביר את ההלוואה הקיימת לנכס
החדש במקום לסלק ולהתחיל מחדש. זה עשוי להיות משתלם אם יש תנאים ישנים טובים, אך לא תמיד הבנק יאשר את

הגרירה בלי בדיקה מחודשת של יכולת ההחזר והנכס החדש.

יש גם פתרונות כמו משכנתא לכל מטרה על נכס קיים, משכנתא הפוכה לבני גיל מבוגר שזקוקים לנזילות, או משכנתא
חוץ בנקאית כשאין מענה בבנק המסחרי. אלו כלים לגיטימיים, אבל לא מוצרי מדף שאוספים מהר. כל אחד מהם דורש

בחינה של עלות, גמישות וסיכון משפטי ופיננסי.

אחרי החתימה, מתי בוחנים מחזור משכנתא
העובדה שנלקחה הלוואה לא אומרת שצריך להישאר איתה לנצח. מחזור משכנתא הוא החלפה של ההלוואה הקיימת
בהלוואה חדשה, כדי לשפר ריבית, לקצר שנים, לשנות מסלולים או להקטין סיכון. משפחות רבות בודקות מחזור אחרי

ירידת ריביות, שינוי בהכנסות או קבלת סכום חד פעמי שמאפשר קיצור תקופה.

כאן לא מספיק להסתנוור מהבטחה ל"החזר נמוך יותר". צריך לבדוק עמלות פירעון, עלויות נלוות, ואת המחיר הכולל עד
סוף חיי ההלוואה. מחשבון מחזור משכנתא יכול לתת כיוון ראשוני, אבל החלטה טובה נשענת על בדיקה מספרית מלאה.

לפעמים המחזור משתלם מאוד, ולפעמים הוא רק דוחה את הבעיה על פני יותר שנים.

שאלות נפוצות

כמה משכנתא אפשר לקחת ביחס להכנסה?

אין מספר אחד שמתאים לכולם, כי הבנק מסתכל על הכנסה נטו, התחייבויות קיימות, מספר נפשות ויציבות תעסוקתית.
בפועל, משפחות רבות משתדלות להישאר בהחזר שאפשר לעמוד בו גם אם ההוצאות עולות או הריבית משתנה, ולא

לבנות על המקסימום שהבנק מוכן לאשר.



האם כדאי לעשות בדיקת דירוג אשראי לפני פנייה לבנק?

כן. בדיקת דירוג אשראי עוזרת לזהות בעיות לפני שהבנק מעלה אותן, וכך אפשר לתקן, להסביר או לדחות את ההגשה
למועד טוב יותר. זה צעד פשוט שיכול לשפר את סיכויי האישור וגם את לחץ כדי לקבל מידע נוסף תנאי הריבית.

מה כולל ביטוח משכנתא?

ביטוח משכנתא כולל בדרך כלל ביטוח חיים ללווים וביטוח מבנה לנכס. הבנק דורש אותו כדי להגן על עצמו ועל הנכס
המשועבד, אבל הלקוח לא חייב לרכוש את הביטוח דווקא דרך הבנק, ורצוי להשוות מחירים ותנאים.

מתי הלוואת גישור מתאימה?

הלוואת גישור מתאימה בעיקר למי שיש לו נכס קיים שאמור להימכר בקרוב, והוא צריך מימון זמני עד שהכסף יתקבל.
היא פחות מתאימה כשמכירת הנכס לא ודאית, כשיש שוק איטי באזור, או כשהתקציב חנוק גם בלי ההתחייבות הזמנית.

האם מסורב בבנק אחד יכול לקבל אישור במקום אחר?

כן, אבל זה תלוי בסיבת הסירוב. אם הבעיה קשורה למדיניות פנימית של בנק מסוים, ייתכן שבנק אחר יסתכל אחרת על
התיק. אם הבעיה מהותית, כמו יכולת החזר חלשה או מידע אשראי בעייתי, עדיף לטפל בשורש הבעיה לפני שמגישים

שוב.

רכישת דירה היא לא רק עסקת נדל"ן אלא התחייבות פיננסית ארוכה, ולכן כדאי לגשת אליה עם מספרים מדויקים, מרווח
ביטחון ושיקול דעת. לפני שחותמים על חוזה או בוחרים משכנתא, רצוי לעבור על ההחזר האפשרי, על הסיכונים בתמהיל
ועל כל העלויות שמסביב, ואם צריך גם לקבל חוות דעת מקצועית. החלטה טובה היום יכולה לחסוך שנים של לחץ,

טעויות ותשלומי ריבית מיותרים.

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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