
בקניית דירה ראשונה, הבנק לא בודק רק כמה אתם מרוויחים, אלא בוחן תמונה מלאה: יציבות תעסוקתית, התנהלות
בחשבון, דירוג אשראי, הון עצמי, התחייבויות קיימות ויכולת אמיתית לעמוד בהחזר של משכנתא לאורך שנים. מי שמגיע
מסודר, עם מסמכים נכונים והבנה בסיסית של הכללים, משפר משמעותית את הסיכוי לקבל אישור טוב יותר ובריבית
נוחה יותר. זה השלב שבו טעויות קטנות עולות הרבה כסף, לפעמים עשרות ואף מאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

לכן כדאי להבין מראש איך חושב הבנק, מה הוא רואה, ומה אסור לפספס לפני שחותמים.

איך הבנק בוחן בקשה למשכנתא בפועל
הבנק מסתכל על הבקשה דרך שלושה מסננים מרכזיים: יכולת החזר, רמת סיכון ואיכות העסקה. יכולת החזר היא
השאלה הפשוטה, האם ההכנסה הפנויה שלכם באמת מספיקה להחזר חודשי קבוע גם אם הריבית תעלה. רמת סיכון
בודקת עד כמה אתם לווים "יציבים" מבחינת עבודה, ותק, התנהלות חשבון והיסטוריית אשראי. איכות העסקה נוגעת

לנכס, למחיר הרכישה, להון העצמי וליחס בין גובה ההלוואה לשווי הדירה.

ברוב המקרים, הבנקים מעדיפים שההחזר החודשי לא יתקרב לקצה היכולת. זוג שמכניס 18,000 עד 22,000 ש"ח נטו
בחודש, למשל, לא בהכרח יקבל בנוחות החזר של 8,000 ש"ח, גם אם על הנייר זה עובר במערכת. הבנק רוצה לראות

מרווח נשימה. הוא מבין שיש גן ילדים, רכב, חופשות, מחלה, ולעיתים גם הלוואות קטנות שנשכחות בדרך.

כאן נכנסים לתמונה גם נתונים פחות אינטואיטיביים. אם החשבון שלכם נכנס תדיר למינוס, אם חזרו לכם הוראות קבע,
אם יש שימוש גבוה במסגרת האשראי, או אם קיימות הלוואות צרכניות מרובות, זה משפיע. גם מי שחושב על איחוד
הלוואות או על איחוד הלוואות ללא נכס לפני רכישת דירה, צריך לדעת שהבנק יבדוק האם המהלך באמת ייצב את

התזרים או רק ידחה את הבעיה.

אישור עקרוני למשכנתא, למה זה שלב קריטי ולא רק טופס
אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך ראשוני מהבנק שמגדיר באילו תנאים כלליים הוא מוכן לשקול לתת לכם הלוואה.
זה עדיין לא אישור סופי, אבל הוא חיוני מאוד לפני חתימת חוזה. בלי אישור כזה, אתם עלולים להתחייב לדירה ואז לגלות

שהבנק מוכן לתת פחות ממה שתכננתם, או בריבית שמקפיצה את ההחזר מעבר ליכולת.

רוכשים רבים שואלים כמה משכנתא אפשר לקחת. התשובה תלויה לא רק בשכר, אלא גם בגיל הלווים, במספר הילדים,
בהתחייבויות קיימות, בערך הנכס ובמסלולים שייבנו בהמשך. מחשבון משכנתא יכול לתת הערכה התחלתית, אך הוא
אינו מחליף בדיקה אמיתית מול בנק או ייעוץ משכנתאות מקצועי. מחשבון טוב עוזר להבין סדרי גודל, לא לקבל החלטה

סופית.

מניסיון בשוק הישראלי, פער של 0.4% עד 0.8% בריבית משכנתא בין הצעה חלשה להצעה טובה הוא לא נדיר. על הלוואה
של 1.2 מיליון ש"ח, זה כבר יכול להיות פער של עשרות אלפי שקלים לאורך השנים. לכן כדאי להוציא אישור עקרוני

מכמה בנקים, להשוות בצורה מסודרת, ורק אחר כך להיכנס למו"מ על הדירה.

מה כדאי להכין לפני הפנייה לבנק

תלושי שכר אחרונים או דוחות הכנסה לעצמאים, בדרך כלל של שלושה עד שישה חודשים.

דפי חשבון בנק מלאים, כולל פירוט הלוואות, מסגרות אשראי והוראות קבע.

פירוט הון עצמי למשכנתא, כולל חסכונות, קרנות, מתנות מהורים או כספים ממכירת נכס.

טיוטת חוזה רכישה או פרטי הנכס, אם כבר בחרתם דירה.

הון עצמי למשכנתא, היחס בין כסף שלכם לכסף של הבנק



הון עצמי למשכנתא הוא הכסף שאתם מביאים מהבית, בלי להסתמך על ההלוואה. ברכישת דירה ראשונה, רוב
הרוכשים יכולים לקבל מימון עד שיעור מסוים משווי הנכס, ולכן חייבים להביא את היתרה מכספם. מעבר לכך, צריך לזכור
שהוצאות העסקה אינן מסתיימות במחיר הדירה. יש עורך דין, שמאות, פתיחת תיק, לעיתים תיווך, שיפוץ ראשוני,

ולעיתים גם הלוואת גישור מול בנק מס רכישה אם לא עומדים בתנאים המלאים של פטור או שיעור מופחת.

הרבה זוגות צעירים בונים תקציב צמוד מדי. הם מניחים שאם יש להם 300 אלף ש"ח, כל הסכום ילך כהון עצמי. בפועל,
אם חלק מהסכום יישחק על הוצאות נלוות, תיווצר בעיית מימון. במקרים של דירה חדשה מקבלן, צריך להביא בחשבון גם
את מדד תשומות הבניה, שעשוי להעלות את המחיר בין מועד החתימה למסירת הדירה. זו לא שורה קטנה, אלא סעיף

שיכול להוסיף עשרות אלפי שקלים.

אם ההון העצמי נמוך, חלק מהרוכשים מנסים להשלים פער באמצעות הלוואה צרכנית. זה אפשרי לעיתים, אבל חייבים
להבין שהבנק רואה גם את ההלוואה הזאת. אם נלקחה הלוואת גישור מההורים או הלוואת גישור מבנק על בסיס נכס

קיים במשפחה, חשוב לתכנן היטב את מבנה ההחזרים כדי לא להכביד על הבקשה.

בדיקת דירוג אשראי ושיפור דירוג אשראי לפני הגשת בקשה
בדיקת דירוג אשראי הפכה לכלי עבודה מרכזי של הבנקים. מדובר בציון המשקף את איכות ההתנהלות הפיננסית של
הלווה, על בסיס מידע ממקורות פיננסיים שונים. דירוג נמוך לא אומר בהכרח שתקבלו סירוב, אבל הוא עלול לייקר את

ההצעה או לצמצם את גמישות הבנק.

מי שמתכנן לקנות דירה בעוד שלושה עד שישה חודשים, רצוי שיבצע בדיקה מוקדמת ויפעל לשיפור דירוג אשראי במידת
הצורך. אם יש חריגות קבועות, החזרי הלוואות שפוספסו או ניצול כמעט מלא של מסגרות, כדאי לטפל בזה לפני הגשת
הבקשה. גם סגירה של הלוואות קטנות, הקטנת שימוש באשראי ושמירה על חשבון מאוזן במשך כמה חודשים יכולים

לעזור.

במקרים מורכבים יותר, למשל לקוחות עם עבר בעייתי, יש מי שפונים למסלולים כמו משכנתא למסורבים או משכנתא
חוץ בנקאית. אלה פתרונות שקיימים בשוק, אבל לרוב המחיר שלהם גבוה יותר והבדיקה צריכה להיות קפדנית. הם לא

פתרון קסם, ובוודאי לא מסלול שכדאי לבחור בו בלי להבין לעומק את המשמעויות.

מה הבנק בודק מה נחשב חיובי מה עלול להדליק נורה אדומה

הכנסה ויציבות תעסוקתית

ותק בעבודה, שכר קבוע, מקצוע יציב

החלפת עבודות תכופה, ירידה חדה בהכנסה

התנהלות בחשבון

ללא חריגות, ללא החזרות, יתרה מאוזנת

מינוס קבוע, שיקים חוזרים, חריגה ממסגרת

התחייבויות קיימות

מעט הלוואות, החזרים סבירים ביחס להכנסה

ריבוי הלוואות, עומס החזר חודשי גבוה

הון עצמי ונכס

הון עצמי ברור, נכס מתומחר באופן סביר

פער בין מחיר העסקה לשמאות, מחסור בכסף נזיל

https://gilfinance.co/he/blog/divorce-mortgage-guide


תמהיל משכנתא, ריבית פריים ומה באמת משפיע על ההחזר
תמהיל משכנתא הוא חלוקת ההלוואה למסלולים שונים, למשל מסלול צמוד או לא צמוד, ריבית קבועה, ריבית משתנה,
ורכיב בריבית פריים. זו אחת ההחלטות החשובות ביותר, כי לא רק גובה הריבית קובע, אלא גם איך הסיכון מתפזר לאורך

השנים. ריבית משכנתא ממוצעת בשוק נותנת אינדיקציה, אבל כל תיק מקבל תמחור אחר לפי פרופיל הלווה והעסקה.

ריבית פריים היא ריבית בסיסית במשק בתוספת או הפחתה לפי תנאי ההלוואה. היא נחשבת למסלול גמיש ופופולרי, אך
גם כזה שיכול להשתנות מהר יחסית. מי שבונה החזר חודשי על הקצה, עלול לגלות שגם עלייה של כמה עשיריות האחוז

משנה את התמונה. לכן לא בוחרים מסלול רק כי הוא זול היום, אלא לפי היכולת שלכם לספוג שינויים בעתיד.

כאן גם טמונה הטעות הקלאסית של רוכשי דירה ראשונה: להתמקד רק בהחזר של השנה הראשונה. תמהיל משכנתא
טוב בודק את כל חיי ההלוואה, את נקודות היציאה, את הקנסות האפשריים ואת התזרים המשפחתי בעוד חמש ועשר

שנים. מי שמתכנן הרחבת משפחה, שינוי קריירה או מעבר דירה, צריך להביא את זה לתכנון.

בשלב הזה, יועץ משכנתאות יכול לייצר ערך אמיתי. יועץ משכנתאות פרטי בוחן את התיק שלכם, בונה תרחישים ומנהל
מו"מ מול הבנקים. מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ צריך לבדוק ניסיון, שקיפות, זמינות והבנה מעשית בשוק, לא רק
מחיר. כמה עולה יועץ משכנתאות? לרוב מדובר בטווח של כמה אלפי שקלים, ולעיתים הרבה יותר בתיקים מורכבים, אך

צריך למדוד את העלות מול החיסכון האפשרי בתנאים.

מתי שוקלים ייעוץ משכנתאות, ומתי אפשר להסתדר לבד
לא כל תיק חייב ליווי מלא. זוג שכיר עם הכנסות יציבות, הון עצמי ברור וללא התחייבויות חריגות, יכול לעיתים לנהל
תהליך מסודר גם בכוחות עצמו, במיוחד אם הוא משווה כמה הצעות ולא נלחץ מהלו"ז. מצד שני, אם יש מורכבות, כמו
הכנסה מעסק, עבר אשראי בעייתי, פער במימון, דירה מקבלן עם לוח תשלומים לא פשוט, או צורך לשלב הלוואת גישור,

ייעוץ משכנתאות עשוי לחסוך טעויות יקרות.

גם מי שמגיע בעתיד לשלב של מחזור משכנתא, יפיק תועלת מהבנת התמונה כבר עכשיו. מחזור משכנתא הוא החלפת
תנאי ההלוואה הקיימת בתנאים חדשים, כדי להקטין עלות או להתאים את ההחזר. מחשבון מחזור משכנתא יכול לסייע

לבדוק כדאיות ראשונית, אבל הוא חייב להתחשב גם בעמלות, בתקופה שנותרה ובשינויי ריבית.

ישנם גם מצבים שבהם לווים מבקשים משכנתא לכל מטרה, למשל לשיפוץ משמעותי או לכיסוי התחייבויות אחרות, אך
זה כבר עולם אחר ודורש נכס קיים לשעבוד. מושגים כמו גרירת משכנתא, משכנתא לדירה שניה או משכנתא הפוכה
רלוונטיים בעיקר לשלבים מתקדמים יותר בחיים, לאו דווקא לרוכש דירה ראשונה, אבל חשוב להכירם כי הם משפיעים על

תכנון ארוך טווח בתוך המשפחה.

ביטוח משכנתא, שמאות והוצאות שרבים שוכחים בתקציב
מעבר להחזר החודשי, יש עלויות נלוות שחייבים להכניס לחשבון. ביטוח משכנתא כולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח
מבנה, והוא תנאי בסיסי של הבנק לשחרור הכסף. העלות משתנה לפי גיל, מצב בריאותי, שווי הנכס והיקף הכיסוי.

לפעמים ההצעה שמקבלים דרך הבנק נוחה, ולפעמים כדאי להשוות גם מחוץ לבנק.

שמאות היא בדיקת שווי הנכס על ידי שמאי מוסמך. אם השמאי מעריך את הדירה בפחות ממחיר הרכישה, הבנק יכול
לחשב את המימון לפי השווי הנמוך יותר, ואז נוצר חוסר בכסף. זה קורה במיוחד בעסקאות מהירות, בדירות שדורשות

שיפוץ או באזורים שבהם המחירים קפצו מהר.

כדאי להחזיק רזרבה של כמה עשרות אלפי שקלים מעבר לתכנון המקורי, במיוחד אם קונים דירה ישנה או דירה חדשה
עם הצמדות. רוכשים שנכנסים לעסקה בלי כרית ביטחון מוצאים את עצמם מהר מאוד במרוץ אחרי הלוואות קטנות, וזה

בדיוק מה שמחליש את התיק מול הבנק.

טעויות שכדאי להימנע מהן בדרך

חתימה על חוזה לפני בדיקת יכולת מימון אמיתית וקבלת אישור עקרוני.1. 



הסתכלות רק על ההחזר ההתחלתי, בלי לבדוק מה יקרה אם ריבית משכנתא תעלה.2. 

התעלמות מהוצאות נלוות כמו ביטוח משכנתא, שמאות, עורך דין ומדד תשומות הבניה.3. 

לקיחת הלוואות נוספות סמוך להגשת הבקשה, בלי להבין את ההשפעה על יכולת ההחזר.4. 

שאלות נפוצות

כמה משכנתא אפשר לקחת ביחס להכנסה?

אין מספר אחד שמתאים לכולם, אבל הבנק בודק בעיקר את ההחזר החודשי ביחס להכנסה הפנויה ואת רמת הסיכון
הכוללת. בפועל, גם אם המערכת מאפשרת החזר גבוה, עדיף לבחור רמה שנשארת נוחה למשק הבית ולא חונקת את

התקציב.

האם בדיקת דירוג אשראי פוגעת בסיכוי לקבל משכנתא?

עצם הבדיקה לא פוגעת בכם, להפך, היא מאפשרת להבין מראש איך אתם נראים בעיני המערכת. מה שמשפיע הוא
התוכן של הדירוג, כמו החזרות, חריגות או עומס אשראי, ולכן כדאי לבדוק ולטפל בבעיות לפני שמגישים בקשה.

האם חייבים לקחת יועץ משכנתאות?

לא חייבים, אבל בתיקים מורכבים או כשאין ניסיון בניהול מו"מ מול בנקים, יועץ משכנתאות יכול לייצר חיסכון משמעותי
ולמנוע טעויות. בתיק פשוט ומסודר אפשר גם לפעול לבד, כל עוד משווים כמה הצעות ובודקים את כל העלויות.

מה עדיף, ריבית נמוכה עכשיו או תמהיל גמיש לעתיד?

ברוב המקרים עדיף תמהיל מאוזן שמתאים ליכולת שלכם לאורך זמן, ולא רק ריבית התחלתית מפתה. מסלול זול מדי
היום עלול להפוך ליקר מחר אם הוא רגיש לשינויים ואתם ללא מרווח תזרימי.

מתי בודקים כדאיות של מחזור משכנתא?

בודקים כשיש ירידה בריביות, שינוי בהכנסות, קבלת כסף פנוי או רצון לקצר או להאריך תקופה. חשוב לבחון את התמונה
המלאה, כולל עמלות פירעון, ולכן לא מסתמכים רק על מספר בסיסי במחשבון.

רכישת דירה ראשונה היא צעד מרגש, אבל גם עסקה פיננסית כבדה שדורשת קור רוח, בדיקות וסבלנות. כשמבינים איך
הבנק חושב, בונים תקציב מציאותי ובוחרים משכנתא שמתאימה לחיים האמיתיים שלכם, מקבלים החלטה הרבה יותר
בטוחה. אם אתם לפני חתימה או בתחילת בירור, שווה לעצור רגע, לעשות סדר במסמכים ובמספרים, ולבחון אם צריך

ליווי מקצועי שיחסוך לכם טעויות יקרות.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he


שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


