
הבנקים בישראל מעריכים סיכון במשכנתא לפי שילוב של יכולת החזר, איכות הלקוח, מאפייני הנכס ומבנה ההלוואה
עצמה. בפועל, משכנתא לא מתומחרת רק לפי גובה השכר שלכם, אלא לפי תמונה רחבה יותר שכוללת דירוג אשראי, הון
עצמי למשכנתא, יציבות תעסוקתית, יחס החזר חודשי, גיל הלווים וסוג המסלולים שבחרתם. מי שמבין איך הבנק חושב,
יכול להגיע מוכן יותר, לשפר עמדת מיקוח ולעיתים לחסוך עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך השנים. זה נכון במיוחד
בשוק ישראלי תנודתי, שבו ריבית פריים, אינפלציה ומדד תשומות הבניה משפיעים גם על ההחלטה של הבנק וגם על

הכיס שלכם.

איך הבנק מודד סיכון במשכנתא בפועל
כשבנק בוחן בקשה, הוא לא שואל רק אם תוכלו לשלם את ההחזר הראשון, אלא אם תוכלו לעמוד גם בשינויים עתידיים.
לכן הוא בודק שני רבדים מרכזיים: הסיכון של הלווה והסיכון של העסקה. הסיכון של הלווה כולל הכנסות, יציבות
תעסוקתית, היסטוריית אשראי, התחייבויות קיימות, התנהלות בחשבון, גיל ומצב משפחתי. הסיכון של העסקה כולל
שיעור המימון, סוג הנכס, מיקום, קלות המימוש שלו במקרה קיצון, והאם מדובר בדירה יחידה, משכנתא לדירה שניה או

נכס מסחרי.

במונחים בנקאיים, ככל שהעסקה "נקייה" יותר, כך הסיכון יורד. למשל, זוג שכיר עם ותק של חמש שנים בכל מקום
עבודה, הון עצמי של 40 אחוז, חשבון בנק ללא חריגות ודירוג אשראי טוב, נתפס אחרת לגמרי מלקוח עצמאי עם הכנסות
משתנות, הלוואות צרכניות פתוחות ובקשה למימון גבוה. שני הלקוחות יכולים לקבל אישור אישור עקרוני למשכנתא ומה

זה עקרוני למשכנתא, אבל לא באותם תנאים.

עוד נקודה שבנקים בוחנים היא רגישות לתרחישים. הם שואלים, גם אם לא תמיד בקול רם, מה יקרה אם הריבית תעלה,
אם אחד מבני הזוג יצא לחל"ת, או אם יגיע ילד נוסף ויקטין את ההכנסה הפנויה. זו הסיבה שבחלק מהמקרים הצעת

הבנק הראשונית תהיה שמרנית יותר מכפי שהלקוח ציפה.

דירוג אשראי, בדיקת דירוג אשראי ומה שהבנק באמת רואה
דירוג אשראי הוא אינדיקציה להיסטוריה הפיננסית שלכם, כלומר איך התנהלתם מול התחייבויות קודמות. הבנק לא
מסתמך רק על הצהרות הלקוח, אלא על מידע ממקורות פיננסיים שמלמד אם היו פיגורים, החזרי צ'קים, ניצול גבוה של
מסגרות אשראי, ריבוי הלוואות או פתיחה תכופה של בקשות אשראי. בדיקת דירוג אשראי לפני הגשת בקשה יכולה

לחסוך הפתעות ולעזור להבין איך אתם נראים מהצד של הגוף המממן.

ציון נמוך לא תמיד סוגר דלת, אבל הוא כמעט תמיד מייקר את העסקה. לפעמים הבנק יקצר את התקופה, יגביל מסלולים
מסוימים או ידרוש יותר הון עצמי למשכנתא. במקרים מורכבים יותר, לקוחות פונים למסלול של משכנתא למסורבים או
משכנתא חוץ בנקאית, אך שם המחיר לרוב גבוה יותר ולכן צריך לבדוק היטב אם זה פתרון זמני או מהלך שעלול להכביד

לשנים.

שיפור דירוג אשראי הוא תהליך מעשי, לא סיסמה. סגירת פיגורים, הורדת עומס מהמסגרת, איחוד התחייבויות יקרות
והתנהלות יציבה במשך כמה חודשים יכולים לשנות את תמונת הסיכון. גם איחוד הלוואות או איחוד הלוואות ללא נכס,

כאשר הוא נעשה נכון ובגובה שמתאים להכנסות, עשוי לשפר יחס החזר ולסדר את התזרים לפני פנייה למשכנתא.

הכנסה, יחס החזר וכמה משכנתא אפשר לקחת
אחת השאלות הנפוצות ביותר היא כמה משכנתא אפשר לקחת. התשובה תלויה פחות במחיר הדירה ויותר ביכולת
ההחזר שלכם. הבנקים בוחנים את היחס בין ההחזר החודשי לבין ההכנסה נטו של משק הבית, וגם את ההתחייבויות
הקיימות. גם אם תיאורטית אפשר להגיע ליחס גבוה, בנק שמרני יעדיף לראות מרווח ביטחון, במיוחד בתקופות שבהן

ריבית משכנתא ממוצעת נמצאת ברמות גבוהות יחסית.
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דוגמה פשוטה: משק בית עם הכנסה נטו של 18,000 ש"ח ועם החזרים קיימים של 2,000 ש"ח בחודש ייבחן אחרת ממשק
בית עם אותה הכנסה וללא הלוואות נוספות. ההחזר העתידי של המשכנתא מחושב לצד כל ההתחייבויות, לא בנפרד
מהן. אם לוקחים מסלול עם רכיב גבוה של ריבית פריים, הבנק עשוי לבדוק גם מה יקרה אם הריבית תעלה בעוד 1 עד 2

נקודות אחוז.

מחשבון משכנתא יכול לתת אומדן ראשוני, אבל הוא לא מחליף ניתוח בנקאי. הוא בדרך כלל לא משקלל מספיק לעומק
שינויים עתידיים בריבית, ביטוח משכנתא, עלויות נלוות, שינויים בהכנסה או תנאים מיוחדים שניתנים רק לאחר בדיקת
תיק מלאה. לכן, מי שרוצה להבין לא רק מה אפשר לקחת אלא מה נכון לקחת, צריך להסתכל מעבר למספר המקסימלי.

הון עצמי למשכנתא ושיעור המימון שהבנק מוכן לאשר
הון עצמי הוא אחד המשתנים המשפיעים ביותר על רמת הסיכון. ככל שההון העצמי גבוה יותר, הבנק מממן חלק קטן
יותר מהעסקה, ולכן הסיכון שלו יורד. זה משפיע ישירות על ריבית משכנתא, על גמישות בבניית תמהיל משכנתא,
ולעיתים גם על מהירות האישור. לקוח שמביא 35 עד 40 אחוז הון עצמי נראה יציב יותר מלקוח שמגיע לקצה גבול המימון

האפשרי.

בישראל, הבנק גם רגיש למקור ההון. חסכונות, קרנות השתלמות נזילות, עזרה מתועדת מההורים ומכירת נכס קודם
נתפסים אחרת מהלוואות משלימות שנלקחו רגע לפני החתימה. כשחלק מההון ממומן בפועל דרך אשראי צרכני,

התמונה האמיתית עלולה להיות מסוכנת יותר מכפי שהיא נראית על הנייר.

ברכישת דירה מקבלן נכנס לעיתים שיקול נוסף, מדד תשומות הבניה. גם אם הלקוח קיבל מחיר חוזי, יתרת התשלום
עשויה להתעדכן לפי המדד, וזה משפיע על הצורך בנזילות, על מועד המשיכה מהבנק ועל גובה ההחזר בהמשך. בנקים

מסתכלים על זה, במיוחד בעסקאות שבהן חלק מההון העצמי אמור להגיע רק בהמשך הדרך.

ריבית משכנתא, ריבית פריים ותמהיל משכנתא
המחיר של הסיכון מתבטא קודם כל בריבית. לקוח שנתפס מסוכן יותר לא בהכרח יידחה, אבל יקבל לעיתים ריבית
משכנתא פחות אטרקטיבית, הגבלות על חלוקת המסלולים, או דרישה לבנות תמהיל משכנתא סולידי יותר. בנק מנסה

לצמצם סיכון לא רק דרך התמחור, אלא גם דרך מבנה העסקה.

תמהיל משכנתא הוא חלוקה של ההלוואה למסלולים שונים, למשל מסלול בריבית קבועה, משתנה או צמודה, ורכיב
שקשור לריבית פריים. בחירה נכונה מאזנת בין יציבות לבין גמישות. מי שבונה תמהיל שמבוסס כמעט כולו על מסלולים
תנודתיים, חושף את עצמו וגם את הבנק לשינוי חד בהחזר. לכן לא מעט בנקים יעדיפו לפזר סיכון גם אם הלקוח מבקש

פתרון אגרסיבי לטווח קצר.

מאפיין סיכון נמוך יותר בעיני הבנק סיכון גבוה יותר בעיני הבנק השפעה אפשרית שיעור מימון עד כ-60% קרוב לתקרת
המימון ריבית טובה יותר וגמישות במסלולים דירוג אשראי ללא פיגורים וחריגות פיגורים, צ'קים חוזרים, עומס אשראי

תמחור גבוה יותר או דרישות נוספות יציבות תעסוקתית ותק והכנסה יציבה הכנסה תנודתית או התחלה חדשה בדיקה
שמרנית יותר של יכולת ההחזר מבנה ההלוואה פיזור מסלולים מאוזן חשיפה גבוהה למסלולים משתנים הגבלות

בתמהיל או תמחור גבוה יותר

ריבית משכנתא ממוצעת היא נתון טוב להשוואה כללית, אבל לא מדד מספק לקבלת החלטה. שתי משפחות יכולות לקבל
ריביות שונות מאוד באותו יום, רק בגלל שהסיכון שהבנק מזהה בכל תיק שונה. לכן כדאי להגיע לבנק עם תמהיל מגובש

ולא רק לבקש "את הריבית הכי נמוכה".

מתי יועץ משכנתאות משנה את התוצאה
לא כל בקשה מחייבת ליווי, אבל יש מקרים שבהם יועץ משכנתאות עושה הבדל אמיתי. כשהתיק מורכב, כשהכנסות לא
אחידות, כשיש נכס למכירה במקביל, או כשהלקוח מתלבט בין כמה בנקים, ייעוץ משכנתאות מקצועי יכול לשפר גם את



הצגת התיק וגם את מבנה המימון. זה נכון במיוחד במקרים של עצמאים, זוגות צעירים עם עזרה משפחתית, רכישת דירה
שניה, או מצבים שבהם חלק מההון עוד לא נזיל.

יועץ משכנתאות פרטי עובד בדרך כלל מול כמה גופים במקביל ויכול לזהות איפה התיק שלכם יתקבל טוב יותר. יועץ
משכנתאות מומלץ לא נמדד רק ביכולת להשיג ריבית נמוכה, אלא גם ביכולת למנוע טעויות, לבנות תמהיל סביר ולהזהיר
ממה שנראה זול היום ויקר בעוד שלוש שנים. כששואלים כמה עולה יועץ משכנתאות, צריך להשוות את העלות לחיסכון
הכולל, לא רק לשורת התשלום הראשונית. בפועל, בתיקים בינוניים ומורכבים, פער קטן בריבית או בתכנון התקופה יכול

לייצר פער כספי משמעותי.

גם מי שבוחר לפעול לבד, כדאי שיגיע אחרי שימוש במחשבון משכנתא, בדיקת דירוג אשראי ואיסוף מסמכים מסודר. לבנק
קל יותר לאשר לקוח שמציג תמונה ברורה ועקבית מאשר מי שמגיע עם מידע חלקי או תשובות לא מדויקות.

מחזור משכנתא, גרירת משכנתא ופתרונות למצבים מיוחדים
הערכת הסיכון של הבנק לא נעצרת ביום החתימה. היא ממשיכה גם כשאתם מבקשים מחזור משכנתא, גרירת משכנתא
לדירה חדשה או שינויי מסלול. מחזור נבחן לפי יתרת הקרן, גובה הריבית הקיימת, מצב השוק והפרופיל הנוכחי שלכם.
מחשבון מחזור משכנתא יכול לעזור להבין אם יש כיוון כלכלי למהלך, אבל הבנק יבחן גם אם חל שיפור או הרעה בנתונים

מאז שההלוואה נלקחה.

גרירת משכנתא רלוונטית כשמוכרים נכס וקונים אחר, ורוצים להעביר את ההלוואה הקיימת במקום לפרוע ולקחת
הלוואה חדשה. זה יכול להיות יתרון אם יש לכם מסלולים ישנים וטובים, אבל הבנק עדיין יבדוק את הנכס החדש, את שוויו
ואת ההתאמה בין הביטחונות. הלוואת גישור משמשת לעיתים כפתרון זמני בין מכירה לרכישה, אך בשל אופייה הקצר

והרגיש, היא מחייבת תכנון זהיר מאוד של מועדי הכסף.

יש גם מצבים מיוחדים יותר. משכנתא לכל מטרה ניתנת בדרך כלל כנגד נכס קיים, ולכן הסיכון מחושב אחרת מרכישת
דירה למגורים. משכנתא הפוכה מיועדת לרוב לבני הגיל השלישי ומבוססת על שעבוד הנכס בלי החזר חודשי שוטף רגיל,
וגם כאן הבנק בוחן שווי נכס, גיל לווים והיבטי ירושה. במקרים שבהם הבנק המסחרי מסרב, חלק מהלקוחות בודקים
משכנתא חוץ בנקאית, אבל חשוב להבין שהגמישות שם באה לרוב עם מחיר גבוה יותר ועם צורך במשמעת פיננסית

גבוהה.

איך להתכונן לבנק ולשפר את הסיכוי לתנאים טובים
הכנה נכונה לא מבטלת סיכון, אבל היא יכולה לשפר את האופן שבו הבנק רואה אתכם. לא מעט אנשים פונים לבנק
מוקדם מדי, לפני שסידרו התחייבויות קטנות, עדכנו מסמכים או הבינו איזה החזר באמת מתאים להם. תהליך מסודר נותן

לבנק ביטחון, ובמשכנתאות ביטחון מתורגם לרוב למחיר.

בדקו מראש את ההכנסה הפנויה האמיתית שלכם, לא רק את השכר ברוטו, כולל גנים, רכב, מזונות
והתחייבויות קיימות.

בצעו בדיקת דירוג אשראי כמה חודשים לפני הבקשה, ותקנו פיגורים או חריגות אם יש.

הקטינו אשראי צרכני יקר במידת האפשר, ולעיתים שקלו איחוד הלוואות אם זה משפר יחס החזר.

אספו מסמכים נקיים ומלאים, תלושי שכר, דוחות לעצמאים, עו"ש, חוזה רכישה ואישורי הון עצמי.

בנו טווח תקציב ריאלי בעזרת מחשבון משכנתא, לא לפי הסכום המקסימלי שהבנק אולי יאשר.

אל תזניחו גם את העלויות שמסביב. ביטוח משכנתא, שכולל לרוב ביטוח חיים וביטוח מבנה, משפיע על העלות החודשית
הכוללת וצריך להיכנס לחישוב. לקוחות רבים מסתכלים רק על ההחזר לבנק ושוכחים הוצאות נלוות שמשנות את

התמונה בכמה מאות שקלים בחודש.

שאלות נפוצות



האם אישור עקרוני למשכנתא מבטיח שהבנק ייתן את ההלוואה?

לא. אישור עקרוני למשכנתא הוא שלב חשוב, אבל הוא כפוף לבדיקת מסמכים מלאה, שמאות לנכס, אימות הכנסות
ולעיתים גם בחינה מחודשת של נתוני האשראי. אם מתגלים פערים בין ההצהרות לבין המסמכים, התנאים יכולים

להשתנות ואף להתבטל.

כמה משפיע דירוג אשראי על ריבית המשכנתא?

דירוג אשראי משפיע בצורה ישירה ועקיפה. הוא לא תמיד משנה רק את המספר בשורת הריבית, אלא גם את היקף
המימון, משך ההלוואה והמסלולים שהבנק יסכים להציע. לקוח עם דירוג חלש עלול לשלם יותר גם אם ההבדל בריבית

נראה קטן.

האם כדאי לקחת משכנתא מקסימלית אם הבנק מאשר?

לא בהכרח. הבנק בודק אם ההחזר אפשרי, אבל לא תמיד אם הוא נוח לאורך זמן מבחינת אורח החיים שלכם. עדיף
לבחור החזר שמשאיר מרווח לניהול בית, ילדים, חופשות והפתעות, ולא לחיות על הקצה רק כי האישור קיים.

מתי מחזור משכנתא באמת משתלם?

מחזור משתלם כשהחיסכון הכולל, אחרי עמלות ועלויות נלוות, גבוה מספיק ומשקף גם שיפור בתזרים או בקיצור
התקופה. זה קורה לרוב כאשר הריבית הקיימת גבוהה ביחס לשוק, כשהפרופיל הפיננסי שלכם השתפר או כשמבנה
ההלוואה הנוכחי כבר לא מתאים. בדיקה נקודתית עם מחשבון מחזור משכנתא היא התחלה טובה, אבל לא סוף הבדיקה.

מה עושים אם הבנק מסרב לבקשה?

קודם בודקים למה הייתה סירוב, הכנסה לא מספקת, דירוג אשראי, שיעור מימון גבוה או בעיית נכס. אחר כך בוחנים אם
אפשר לשפר נתונים, לצרף לווה נוסף, להגדיל הון עצמי או לפנות לבנק אחר עם מדיניות שונה. רק אם אין חלופה

בנקאית סבירה, בודקים בזהירות מסלולים כמו משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית.

מה המשמעות עבורכם לפני הפגישה הבאה בבנק
כשהבנק מעריך סיכון, הוא לא מחפש רק אם אתם "מספיק טובים", אלא אם העסקה כולה בנויה נכון ויציבה גם
בתרחישים פחות נוחים. מי שמגיע מוכן, עם נתונים מסודרים, תכנון החזר ריאלי והבנה של מרכיבי הסיכון, משפר את
הסיכוי לקבל משכנתא בתנאים טובים יותר. אם אתם לפני רכישה, מחזור משכנתא או בדיקת פתרון מורכב, שווה לעצור,

לבדוק את המספרים לעומק, ובמידת הצורך להתייעץ עם איש מקצוע לפני שחותמים.

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

שעות פעילות
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ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


