
אם אתם משפחה שמתכננת לקנות דירה, השלב הקריטי ביותר עוד לפני חיפוש הנכס הוא להבין איך הבנק יבחן אתכם
לקבלת משכנתא. בפועל, רוב ההחלטה מתקבלת לא לפי החלום על הדירה אלא לפי הכנסות, התחייבויות, דירוג אשראי,
הון עצמי ויכולת החזר חודשית אמיתית. מי שמגיע מוכן לבדיקות האלה חוסך דחיות, ריביות יקרות, לחץ מיותר ולעיתים
גם הפסד של עסקה טובה. ההבדל בין תיק מסודר לתיק מבולגן יכול להגיע לעשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך

השנים.

מה הבנק בודק לפני אישור עקרוני למשכנתא
הבדיקה הראשונית של הבנק נראית טכנית, אבל היא בעצם תמונת מצב מלאה של משק הבית. הבנק רוצה להבין כמה
אתם מרוויחים נטו, אילו הלוואות כבר קיימות, האם היו החזרות צ'קים או פיגורים בכרטיסי אשראי, כמה ילדים יש בבית,

האם צפוי שינוי בהכנסה בחודשים הקרובים, ומהו שיעור המימון המבוקש ביחס למחיר הדירה.

אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך ראשוני שמראה באילו תנאים עקרוניים הבנק מוכן לשקול את העסקה. הוא לא
סוף הדרך, אבל הוא כלי חשוב מאוד לפני חתימה על חוזה. משפחות רבות עושות טעות, חותמות על דירה ורק אחר כך

מגלות שהבנק מאשר סכום נמוך מהצפוי, או דורש החזר חודשי שכבר לא מתאים לתקציב.

בבדיקה הזו הבנק מסתכל בדרך כלל על ארבעה צירים מרכזיים: יציבות הכנסה, התנהלות פיננסית, גובה הון עצמי
למשכנתא, ושווי הנכס ביחס להלוואה המבוקשת. שכיר עם ותק של שנה ומעלה ייתפס לרוב כיציב יותר מעובד חדש.
עצמאי יידרש בדרך כלל להציג דוחות של שנה עד שנתיים, ולעיתים גם שומות מס. מי שנמצא בחופשת לידה, בהחלפת

עבודה או אחרי ירידה בהכנסות, צריך להכין הסבר ומסמכים תומכים מראש.

דירוג אשראי, בדיקת דירוג אשראי ושיפור התיק לפני פנייה לבנק
אחד המשתנים המשפיעים ביותר על ההחלטה הוא דירוג אשראי. זהו ציון שמבוסס על היסטוריית האשראי שלכם,
למשל עמידה בהחזרים, מסגרות מנוצלות, הלוואות פעילות ואירועים חריגים. הבנק לא מסתכל רק על השכר, אלא גם על
האופי הפיננסי של משק הבית. זוג שמרוויח יפה אבל חי כל חודש על הקצה, עם מינוס עמוק וניצול גבוה של כרטיסי

אשראי, עלול להיתפס כמסוכן יותר מזוג עם הכנסה מעט נמוכה יותר אך התנהלות מאוזנת.

לפני פנייה לבנק כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי ולוודא שאין הפתעות. אם מופיעים פיגורים ישנים, הלוואות שנשכחו או
חריגות תכופות, עדיף לטפל בכך מוקדם. שיפור דירוג אשראי אינו קסם של יום, אבל גם שלושה עד שישה חודשים של
התנהלות נכונה יכולים לשפר את התמונה. סגירת הלוואה קטנה, הקטנת ניצול מסגרות והימנעות מהחזרות חיוב עוזרים

יותר ממה שאנשים חושבים.

כאן נכנסים גם מקרים מורכבים יותר. מי שקיבל בעבר סירוב, מי שיש לו תיק אשראי חלש, או מי שסוחב כמה הלוואות
צרכניות יקרות, לא חייב לוותר. לפעמים נכון לבחון איחוד הלוואות כדי להקטין החזרים חודשיים ולנקות את התיק לפני
בקשת המשכנתא. במקרים קשים יותר יש פתרונות כמו משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית, אבל אלה

מסלולים שדורשים זהירות רבה ובדיקה מקצועית, כי לרוב המחיר שלהם גבוה יותר מריבית בנקאית רגילה.

כמה הון עצמי למשכנתא באמת צריך, ומה קורה כשחסר כסף
ההון העצמי הוא לא רק דרישת סף, אלא גם מנגנון שמקטין את הסיכון של הבנק. ברכישת דירה יחידה, שיעור המימון
המקובל יכול להגיע עד 75% משווי הנכס, כך שבפועל צריך לפחות 25% הון עצמי, ולעיתים יותר בגלל עלויות נלוות.
משפחות רבות מתמקדות רק במחיר הדירה ושוכחות הוצאות כמו עורך דין, שמאות, פתיחת תיק, שיפוץ ראשוני, מעבר

דירה וריהוט בסיסי.

בדירה חדשה מקבלן צריך להביא בחשבון גם את מדד תשומות הבניה, שיכול לייקר את היתרה שטרם שולמה עד מועד
המסירה. זה פרט שבקלות נשמט מהחישוב, ובשוק תנודתי הפער יכול להיות משמעותי. אם רכשתם דירה ב-2.2 מיליון

שקל ושילמתם רק חלק מהסכום, עליית המדד לאורך תקופת הבנייה עשויה להוסיף עוד עשרות אלפי שקלים.



כשחסר הון עצמי, משפחות רבות מנסות לסגור את הפער עם הלוואות נוספות. זו נקודה רגישה מאוד. הבנק בודק גם את
ההתחייבויות שמימנו את ההון העצמי, ואם תבנו עסקה שמבוססת על הלוואות יקרות, ההחזר הכולל עלול להפוך
לבעייתי. במקרים מסוימים אפשר לשקול הלוואת גישור, למשל כשיש דירה קיימת שעומדת להימכר, או פתרון מדוד אחר,

אבל צריך לבנות את זה נכון כדי לא להעמיס על התזרים.

כמה משכנתא אפשר לקחת בלי להיחנק בתזרים
השאלה הנפוצה ביותר היא כמה משכנתא אפשר לקחת, אבל השאלה הנכונה יותר היא כמה נכון לקחת. בנק עשוי
לאשר סכום מסוים, אך זה לא אומר שכדאי לנצל את כולו. כלל אצבע מקובל הוא שהחזר חודשי סביר נע סביב מחשבון
משכנתא 25% עד 35% מההכנסה הפנויה של משק הבית, בהתאם למספר הילדים, יציבות העבודה והתחייבויות נוספות.

משפחה עם הכנסה נטו של 22 אלף שקל וגן פרטי לשני ילדים לא דומה לזוג ללא ילדים עם אותה הכנסה.

כדאי לבדוק את התרחיש לא רק לפי הריבית של היום אלא גם לפי עליית ריבית עתידית. ריבית פריים יכולה לזוז, וכך גם
מסלולים משתנים. מי שבונה החזר התחלתי נמוך מדי עלול לגלות שבתוך שנתיים ההחזר עלה באלף עד אלפיים שקל

בחודש. מחשבון משכנתא הוא כלי טוב להתחלה, אבל חשוב להזין תרחישים שונים ולא רק את המספר הכי נוח לעין.

הטבלה הבאה נותנת מסגרת חשיבה בסיסית, לא תחליף לבדיקה פרטנית:

הכנסה נטו חודשית החזר חודשי שנחשב סביר הערה מעשית 14,000 עד 16,000 ש"ח 3,500 עד 4,800 ש"ח רגיש מאוד
לעלייה בהוצאות ילדים והחזקת רכב 18,000 עד 22,000 ש"ח 4,500 עד 6,500 ש"ח מתאים לרוב המשפחות אם אין
הלוואות צרכניות כבדות 24,000 עד 30,000 ש"ח 6,000 עד 9,000 ש"ח עדיין צריך מרווח ביטחון, במיוחד במסלולים

משתנים

אם אתם מתלבטים בין כמה דירות, תבדקו את ההחזר הצפוי מול התקציב המשפחתי האמיתי, כולל צהרונים, ביטוחים,
רכב, מזון וחופשות. לא מול התחושה. התחושה קונה דירה, המספרים מחזיקים אותה.

תמהיל משכנתא, ריבית משכנתא ומה משפיע על המחיר האמיתי
לא מספיק לקבל אישור, צריך גם לקבל הצעה נכונה. תמהיל משכנתא הוא החלוקה של ההלוואה בין מסלולים שונים,
למשל מסלול צמוד לפריים, קבועה לא צמודה, ומשתנה כל כמה שנים. לכל מסלול יש יתרונות וחסרונות. מסלול זול יותר

בתחילת הדרך יכול להפוך ליקר בהמשך, ומסלול יציב יותר עשוי לדרוש החזר התחלתי גבוה יותר.

ריבית משכנתא שאתם רואים בפרסום או שומעים מחבר אינה בהכרח הריבית שתקבלו. הבנק מתמחר אתכם לפי
שיעור המימון, היציבות התעסוקתית, דירוג האשראי, גובה ההכנסה ויכולת המיקוח. גם ריבית משכנתא ממוצעת בשוק
היא רק נקודת ייחוס. משפחה חזקה פיננסית יכולה לקבל תנאים טובים יותר, ותיק מורכב יקבל בדרך כלל מחיר גבוה

יותר.

ריבית פריים מושפעת מריבית בנק ישראל, ולכן היא רגישה לשינויים מאקרו כלכליים. לכן לא בונים תמהיל רק לפי מה
שזול היום. מי שמתכנן להרחיב משפחה, לצאת לחל"ת, או לעבור לעבודה עצמאית צריך לחשוב על יציבות ולא רק על
עלות התחלתית. מחשבון מחזור משכנתא יכול לעזור אחר כך, אם תנאי השוק משתנים או אם ההכנסה עולה וניתן לבחון

מחזור משכנתא בתנאים טובים יותר.

גם נושאים נלווים משפיעים על ההוצאה הכוללת. ביטוח משכנתא, שכולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה, הוא חלק
בלתי נפרד מהעלות החודשית. לפעמים ההפרש בין שתי הצעות דומות נובע לא רק מהריבית אלא גם מעלות הביטוח

לאורך זמן.

מסמכים, התנהלות נכונה ופינות שהבנק בודק בשקט
מעבר לתלושי שכר או דוחות לעצמאים, הבנק בוחן גם את חשבון העובר ושב. הוא רואה אם יש חריגות קבועות, אם אתם
מחזירים הלוואות דרך החשבון, ואם נכנסות הכנסות לא יציבות שקשה לבסס עליהן יכולת החזר. מי שמקבל עזרה

חודשית מההורים צריך להבין שלא תמיד הבנק יכיר בזה כהכנסה קבועה.
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בדרך כלל כדאי להגיע לבקשה עם תיק נקי ומסודר:

שלושה תלושי שכר אחרונים לשכירים, או דוחות מלאים לעצמאים לפי דרישת הבנק.

תדפיסי עו"ש של שלושה חודשים לפחות, בלי הסתרת חשבונות או כרטיסים.

פירוט הלוואות קיימות, מסגרות אשראי והתחייבויות עתידיות ידועות.

מסמכים על הון עצמי, כולל חסכונות, קרנות, מתנות מההורים או מכירת נכס קיים.

אם יש לכם דירה קיימת ואתם קונים אחרת, הבנק עשוי לבחון האם מכירת הדירה הישנה באמת סבירה ובאיזה לוח
זמנים. במצבים כאלה עולה לעיתים נושא של גרירת משכנתא, כלומר העברת ההלוואה הקיימת מהנכס הישן לחדש, או
שימוש בהלוואת גישור עד למכירה. אלה פתרונות אפשריים, אבל הם תלויים מאוד בשווי הנכסים, בגובה יתרת ההלוואה

וביכולת ההחזר הזמנית.

משפחות שרוכשות דירה שניה צריכות להביא בחשבון מגבלות מימון שונות. משכנתא לדירה שניה נבחנת אחרת לעומת
דירה יחידה, ושיעור המימון האפשרי נמוך יותר. גם בהיבטי מס העסקה משתנה, ולכן חשוב להסתכל על התמונה המלאה

ולא רק על האישור מהבנק.

מתי יועץ משכנתאות באמת שווה את הכסף
לא כל עסקה מחייבת ליווי, אבל יש מצבים שבהם יועץ משכנתאות עושה הבדל אמיתי. כשיש הכנסה מורכבת, עצמאים,
כמה הלוואות קיימות, פער בין בני הזוג בדירוג האשראי, רכישת דירה מקבלן עם תשלומים מדורגים, או צורך במבנה מימון

יצירתי, ייעוץ משכנתאות טוב יכול לחסוך טעויות יקרות.

יועץ משכנתאות פרטי מלווה בדרך כלל את בניית התיק, האסטרטגיה מול הבנקים, ניהול מכרז ריביות ובחירת תמהיל.
השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות תלויה במורכבות התיק, במוניטין ובשירות בפועל. בשוק הישראלי אפשר לראות
טווחים של כמה אלפי שקלים בתיק פשוט ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים. המחיר בפני עצמו לא קובע. מה

שחשוב הוא האם היועץ יודע לקרוא את התיק המשפחתי, להסביר סיכונים ולא רק להבטיח ריבית נמוכה.

יועץ משכנתאות מומלץ הוא לא בהכרח מי שמבטיח את ההחזר הכי נמוך בחודש הראשון, אלא מי שבונה מסלול
שאפשר לחיות איתו גם כשהחיים משתנים. בקשו לראות איך הוא מתייחס לעליית ריבית, ללידת ילד נוסף, לאפשרות של

מחזור משכנתא בעתיד ולנקודות יציאה מהמסלולים. מי שמציג רק אופטימיות, כנראה לא מספיק זהיר.

פתרונות מיוחדים למשפחות עם אתגרים פיננסיים
יש משפחות שלא נכנסות למסלול הסטנדרטי. למשל, משק בית שמבקש משכנתא לכל מטרה על נכס קיים כדי לסגור
התחייבויות, לממן שיפוץ או לעזור לילדים. במקרים כאלה הבנק בוחן אחרת את מטרת הכסף ואת שיעור המימון,

ולפעמים עדיף להשוות גם מול משכנתא חוץ בנקאית, תוך בדיקה קפדנית בקר בעמוד הזה של העלות הכוללת.

כאשר יש עומס הלוואות ללא נכס, חלק מהלווים מחפשים איחוד הלוואות ללא נכס. זה יכול להקל זמנית על התזרים,
אבל לרוב יהיה יקר יותר ממשכנתא המגובה בנכס. אם כן יש נכס בבעלותכם, לפעמים אפשר לבחון איחוד הלוואות

במסגרת משכנתא מסודרת, בתנאי שהמהלך מקטין את ההחזר ואת הסיכון ולא רק דוחה בעיה.

בגיל מבוגר יותר עולה לעיתים גם משכנתא הפוכה, שהיא מוצר שונה לחלוטין ומיועד בדרך כלל לבעלי נכס שרוצים לקבל
כסף כנגדו בלי למכור אותו מייד. זה לא רלוונטי לרוב המשפחות הצעירות שקונות דירה ראשונה, אבל כן רלוונטי להורים
שרוצים לעזור לילדים ברכישה. גם כאן צריך לבדוק היטב את המשמעויות המשפחתיות והירושתיות לפני קבלת החלטה.

שאלות נפוצות

האם כדאי להוציא אישור עקרוני לפני שמתחילים לחפש דירה?

https://gilfinance.co/he/blog/helping-children-buy-home


כן. אישור עקרוני למשכנתא לפני חיפוש רציני חוסך בזבוז זמן על נכסים שלא באמת תוכלו לממן. הוא גם נותן לכם בסיס
למו"מ עם מוכרים ועם הבנקים, במקום לפעול על סמך הערכה כללית בלבד.

כמה זמן לפני בקשת משכנתא כדאי לשפר את התיק הבנקאי?

רצוי להתחיל לפחות שלושה עד שישה חודשים מראש. בתקופה הזאת אפשר לצמצם חריגות, לסגור הלוואות קטנות,
לייצב את החשבון ולשפר את הרושם שנוצר בבדיקת התנועות והאשראי.

האם הלוואות קיימות תמיד פוגעות באישור?

לא תמיד, אבל הן כמעט תמיד משפיעות על היכולת לקבל סכום גבוה ובתנאים טובים. הבנק בודק את סך ההחזר החודשי
שלכם, ולכן גם הלוואה לרכב או למסגרת אשראי מנוצלת יכולה לשנות את התמונה.

מה עדיף, לבחור החזר חודשי נמוך ותקופה ארוכה או לקצר שנים?

אין תשובה אחת שמתאימה לכולם. תקופה ארוכה מקלה על התזרים אך מייקרת מאוד את העלות הכוללת, בעוד תקופה
קצרה חוסכת ריבית אבל דורשת עמידות פיננסית. ההחלטה הנכונה תלויה בהכנסה, ביציבות ובתוכניות המשפחה

לשנים הקרובות.

האם אפשר לקבל משכנתא גם אם בעבר היה סירוב?

כן, בחלק מהמקרים אפשר. אם הסירוב נבע מדירוג אשראי חלש, הלוואות רבות או מסמכים לא מסודרים, אפשר לעיתים
לשפר את המצב ולהגיש מחדש. במקרים מורכבים קיימים גם מסלולים כמו משכנתא למסורבים, אך צריך לבדוק היטב

את המחיר והסיכון.

מתי שווה לבדוק מחזור משכנתא אחרי הרכישה?

כדאי לבדוק כשיש ירידת ריביות, שינוי בהכנסות, קבלת סכום כסף פנוי, או תמהיל שכבר לא מתאים למצב המשפחתי.
מחזור משכנתא לא תמיד חוסך כסף, ולכן בודקים אותו רק אחרי חישוב מלא של ריביות, עמלות ומשך השנים שנותר.

רכישת דירה היא החלטה משפחתית, לא רק פיננסית, ולכן כדאי להגיע אליה עם מספרים מדויקים, מרווח נשימה ותוכנית
ליום שאחרי החתימה. אם תסדרו מראש את האשראי, את ההון העצמי, את המסמכים ואת ההחזר שמתאים לחיים
שלכם באמת, גם הבנק יתייחס אליכם אחרת. כשניגשים נכון לתהליך, משכנתא הופכת מכלי מלחיץ לכלי שמשרת את

המשפחה ולא להפך. אם יש לכם ספק לגבי הכיוון, שווה לעצור, לבדוק, ולהתייעץ לפני שמתחייבים לשנים ארוכות.

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
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