
חתימה על חוזה רכישה לפני קבלת אישור עקרוני למשכנתא היא אחת הטעויות היקרות ביותר שרוכשים עושים.
האישור לא מבטיח סופית את הכסף, אבל הוא נותן אינדיקציה ממשית שהבנק מוכן עקרונית לממן את העסקה, באיזה
סדר גודל ובאילו תנאים. בלי השלב הזה, קונים עלולים להתחייב למאות אלפי או מיליוני שקלים, ואז לגלות שההון העצמי
לא מספיק, שההכנסה לא עומדת במדיניות הבנק, או שהחזר חודשי סביר בכלל לא מסתדר להם. מי שנכנס לעסקה נכון,

עם בדיקה מוקדמת ולעיתים גם בעזרת יועץ משכנתאות, חוסך לחץ, טעויות ומיקוח חלש מול המוכר.

מהו אישור עקרוני למשכנתא ולמה הוא קריטי עוד לפני החוזה
אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך ראשוני מהבנק, שלפיו לאחר בדיקת נתוני הלווה הבנק מוכן, בכפוף לאימות מסמכים
ותנאים נוספים, לשקול מתן משכנתא בסכום מסוים. בפועל, זהו כלי סינון חשוב מאוד. הוא לא רק בודק אם אפשר לקבל

הלוואה, אלא גם אם העסקה מתאימה ליכולת הכלכלית שלכם.

בשוק הישראלי מקובל לחשוב שאם יש הכנסה טובה, "כבר נסתדר מול הבנק". המציאות הרבה פחות פשוטה. הבנקים
בודקים יחס החזר מההכנסה, התנהלות עו"ש, הלוואות קיימות, מסגרות אשראי, דירוג אשראי, סוג העסקה, גיל הלווים
ולעיתים גם מורכבות תעסוקתית. משכנתא לעצמאים, למשל, נבדקת אחרת ממשכנתא לשכירים, וגם משכנתא לדירה

שנייה נבחנת באופן מחמיר יותר מבחינת הון עצמי.

מי שמבקש אישור מראש יודע אם הוא באמת באזור המחיר הנכון. זוג שמרוויח יחד 18,000 עד 22,000 ש"ח נטו עשוי
לגלות שהחזר של 7,000 ש"ח בחודש אמנם "עובר" טכנית בחלק מהמקרים, אבל פוגע קשות בתזרים החיים. כאן בדיוק

נכנסת החשיבות של תכנון ולא רק של זכאות.

אישור עקרוני למשכנתא לפני חתימה: מה הסיכונים אם מדלגים על השלב
הסיכון הראשון הוא התחייבות חוזית בלי מימון סגור. ברגע שנחתם חוזה, יש לוחות זמנים, מקדמות, פיצוי מוסכם ולעיתים
לחץ מצד עורך הדין של המוכר להתקדם מהר. אם אחר כך הבנק לא מאשר את הסכום שחשבתם לקבל, אתם נשארים

עם פער מימון אמיתי.

הסיכון השני הוא תמחור שגוי של היכולת. הרבה רוכשים עושים סימולציה מהירה בעזרת מחשבון משכנתא ורואים
מספר שנשמע נסבל. אבל מחשבון משכנתא הוא רק נקודת פתיחה. הוא לא משקלל תמיד את כל הנתונים בפועל, כמו
ריבית משכנתא ריאלית לפי פרופיל הלקוח, הלוואות קיימות, או הוצאות נלוות של עורך דין, תיווך, מס רכישה, שיפוץ

וריהוט.

הסיכון השלישי הוא פגיעה בכוח המיקוח. קונה שמגיע לעסקה עם אישור עקרוני ועם הבנה של תמהיל משכנתא מומלץ
נתפס כרציני ומוכן. לעומת זאת, קונה לא מוכן עלול למהר להסכים למחיר או לתנאי תשלום בעייתיים רק כדי "לא

לפספס את הדירה".

יש גם מקרים מורכבים יותר. מסורבי משכנתא, לקוחות עם משכנתא עם BDI שלילי, או מי שזקוקים לפתרונות למסורבי
בנקים, חייבים לדעת מראש אם קיימת היתכנות אמיתית. במצבים כאלה לא נכון לחתום ורק אחר כך לחפש פתרון.

מה באמת בודק הבנק בשלב של אישור עקרוני
הבנק לא מסתכל רק על תלוש השכר האחרון. הוא בודק תמונה מלאה של הסיכון. עבור שכירים יבקשו בדרך כלל תלושי
שכר, דפי עו"ש ואישורי יתרות. עבור עצמאים יידרשו לרוב שומות, דוחות רואה חשבון ולעיתים בחינה מעמיקה יותר של
יציבות ההכנסה. כשמדובר במשכנתא לדירה ראשונה, יש לעיתים גמישות מסוימת במבנה העסקה, אבל כשמדובר

במשכנתא לדירה שנייה, דרישת ההון העצמי בדרך כלל גבוהה יותר.

הבדיקות המרכזיות כוללות:

יכולת החזר חודשית ביחס להכנסה הפנויה של משק הבית.



היסטוריית אשראי, כולל צ'קים שחזרו, פיגורים והלוואות פעילות.

גובה ההון העצמי ומקור הכספים.

סוג הנכס, שווי משוער, ומורכבות העסקה, למשל משכנתא לרכישה מקבלן או משכנתא מחיר למשתכן.

בפועל, שני לווים עם אותה משכורת לא יקבלו בהכרח אותה תשובה. מי שמחזיק כמה הלוואות צרכניות, מסגרת אשראי
מנוצלת או התנהלות בנקאית לחוצה, עשוי לקבל אישור נמוך יותר או תנאים פחות טובים. לפעמים הפתרון הוא לא

לוותר על הקנייה, אלא קודם לבצע שיפור דירוג אשראי, לסגור התחייבויות קטנות או לבחון איחוד הלוואות.

מתי ייעוץ משכנתאות משנה את התמונה
לא כל רוכש חייב ייעוץ חיצוני, אבל יש לא מעט מקרים שבהם ייעוץ משכנתאות מקצועי מונע נזק יקר. זה נכון במיוחד
כשיש הכנסות לא שגרתיות, עסק עצמאי, נכס נוסף, ערבויות משפחתיות, עבר אשראי מורכב או פער בין מחיר הדירה

לבין מה שהבנק צפוי לאשר.

יועץ משכנתאות טוב לא "ממציא אישור". הוא מתרגם את הנתונים שלכם לשפה בנקאית, בודק התאמה בין בנקים
שונים, בונה אסטרטגיית פנייה ומזהה מוקשים מראש. יועץ משכנתאות מומלץ גם יאמר לכם מתי לעצור עסקה, וזה
לפעמים השירות החשוב ביותר שתקבלו. בייעוץ משכנתאות פרטי יש ערך מיוחד כי האינטרס של היועץ, לפחות במודל

עבודה תקין, הוא לייצג אתכם ולא את הבנק.

מי שמחפש יועץ משכנתאות במרכז יגלה שיש חשיבות לא רק למיקום, אלא לניסיון בפרופיל דומה לשלכם. יועץ
משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות או יועץ משכנתאות בראשון לציון יכולים להכיר היטב עסקאות
מקומיות, קבלנים נפוצים, שמאים ועורכי דין באזור, אבל הדבר המכריע הוא היכולת לבנות מסלול נכון ולא רק להגיש

טפסים.

גם שאלת המחיר עולה כמעט תמיד. כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי הטווח משתנה לפי מורכבות התיק,
ולעיתים נע בין כמה אלפי שקלים בודדים לתיקים פשוטים לבין סכומים גבוהים יותר בתיקים מסובכים. כשמדובר בסיכון

לחתום על חוזה בלי מימון, העלות הזו לעיתים זניחה ביחס לטעות אפשרית של עשרות אלפי שקלים.

אישור עקרוני למשכנתא עוזר גם לבנות תמהיל משכנתא מומלץ
רבים מתייחסים לאישור כאילו הוא תשובת כן או לא. בפועל, הוא גם בסיס לבניית תכנון חכם. אחרי שמבינים מהי מסגרת
המימון האפשרית, אפשר להתחיל לחשוב על תמהיל משכנתא מומלץ, כלומר חלוקת ההלוואה בין מסלולים שונים,

בריביות שונות ובתקופות שונות.

כאן נכנסות שאלות כמו עד כמה אתם רגישים לעליית ריבית, האם צפויים כספים עתידיים, האם תרצו הקטנת החזר
חודשי עכשיו או דווקא סגירה מהירה יותר בהמשך, והאם יש היגיון לשמור גמישות לפרעון מוקדם. השוואת ריביות
משכנתא חשובה, אבל ריבית בלבד לא מספרת את כל הסיפור. אפשר לקבל הצעה עם ריבית התחלתית אטרקטיבית,

אבל עם מבנה החזר שיקשה עליכם בהמשך.

במקרים מסוימים, עוד לפני רכישת דירה חדשה כדאי לבדוק גם את התמונה הכוללת של משק הבית. משפחות
שמחזיקות הלוואות יקרות בריביות גבוהות יכולות להרוויח ממהלך של איחוד הלוואות למשכנתא, או לפחות מבחינה
כוללת של הלוואה לסגירת חובות. זה לא מתאים לכל אחד, אבל לעיתים זה מה שמאפשר לעמוד ביחס החזר תקין ולקבל

אישור עקרוני טוב יותר.

השוואה בין מצב עם אישור מראש לבין חתימה ללא בדיקה

נושא עם אישור עקרוני לפני חוזה בלי אישור עקרוני לפני חוזה ודאות לגבי תקציב יודעים מה סדר הגודל הריאלי שניתן
לקבל מסתמכים על הערכה או תחושת בטן כוח מיקוח מול מוכר עמדה חזקה יותר, במיוחד בלוחות זמנים לחץ לסגור

מהר גם בלי ודאות מימונית סיכון להפרת חוזה נמוך יותר, בכפוף לבדיקת נכס ומסמכים גבוה יותר אם האשראי לא



מאושר יכולת לתכנן החזר אפשר לבנות תמהיל ולבדוק הורדת החזר משכנתא מראש מתחילים לתכנן רק אחרי
התחייבות

מקרים מיוחדים שבהם אסור במיוחד להתקדם בלי בדיקה מוקדמת
יש עסקאות שבהן טעות מוקדמת כמעט תמיד עולה ביוקר. ברכישה מקבלן, למשל, תנאי התשלום יכולים להיראות נוחים,
אבל בפועל ייתכן שתצטרכו מימון ביניים, הצמדה למדד או שילוב בין הון עצמי למימון עתידי. משכנתא לרכישה מקבלן

מחייבת בדיקה יותר מוקפדת של מועדי התשלום יועץ לאיחוד הלוואות ללא נכס ושל יכולת הבנק ללוות את העסקה.

גם משכנתא מחיר למשתכן או עסקאות בתכניות ממשלתיות מצריכות הבנה של לוחות זמנים, אישורי זכאות ותקופות
המתנה. אצל עצמאים חשוב להקדים עוד יותר את שלב הבדיקה, כי לעיתים הבנק מבקש מסמכים נוספים או מסתכל על

ממוצעים שנתיים ולא על חודש חזק אחד.

אצל לקוחות שכבר חוו סירוב, או מי שמוגדרים מסורבי משכנתא, חובה לפעול בצורה מסודרת. לפעמים יש סיכוי מצוין
לקבל אישור בבנק אחר או לאחר הכנה נכונה של התיק, ולפעמים נדרש תהליך רחב יותר של הבראה כלכלית
למשפחות, תכנון כלכלי למשפחה או ייעוץ פיננסי למשפחות לפני כניסה להתחייבות חדשה. במקרים קיצוניים, כאשר יש

עומס חובות, נבחנים פתרונות כמו הקטנת החזר חודשי, סגירת הלוואות יקרות או אפילו הלוואה כנגד נכס קיים.

גם בגיל מבוגר חשוב להיזהר במיוחד. משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או משכנתא הפוכה הן קטגוריות
שונות עם היגיון אחר לגמרי. שם שאלת ההתאמה אינה רק "האם אפשר", אלא מה המשמעות ארוכת הטווח ליורשים,

לקצבה ולתזרים החודשי.

מה עושים אחרי שמקבלים אישור עקרוני
אישור הוא לא קו הסיום אלא האור הירוק להתקדם בזהירות. אחרי קבלת האישור, בודקים אם סכום המימון באמת
מתאים למחיר הנכס ולכל ההוצאות שמסביב. אחר כך משווים בין בנקים, בונים תמהיל ומוודאים שתנאי החוזה תואמים

את לוחות הזמנים של המשכנתא.

לעדכן את עורך הדין בסכום ובמסגרת הזמנים הריאלית של המימון.1. 

לאסוף מסמכים מלאים מוקדם, כדי לא לעכב את האישור הסופי.2. 

לבצע השוואת ריביות משכנתא לפני נעילת ההצעה הסופית.3. 

לבדוק מראש איך ההחזר ישפיע על החיים, לא רק על החודש הראשון.4. 

זה גם הזמן לחשוב קדימה. מי שכבר מחזיק משכנתא קיימת ורוכש נכס נוסף, או רוצה לשפר הלוואה קיימת, יכול לשקול
בהמשך מחזור משכנתא או מיחזור משכנתא. כדאיות מחזור משכנתא תלויה בפערי הריבית, בתקופה שנותרה ובקנסות

אפשריים, אבל היא מתחילה תמיד מבדיקה מספרית מסודרת ולא מהבטחות כלליות.

שאלות נפוצות

האם אישור עקרוני למשכנתא מחייב את הבנק לתת לי משכנתא?

לא. האישור הוא עקרוני בלבד, והוא כפוף לאימות מסמכים, בדיקת הנכס, שמאות ולעיתים גם לעדכון נתוני האשראי. אם
יתגלו פערים בין מה שהוצהר לבין המסמכים בפועל, או אם הנכס בעייתי, הבנק יכול לשנות את התנאים או לסרב.

כמה זמן לוקח לקבל אישור עקרוני?

במקרים פשוטים אפשר לקבל תשובה מהירה יחסית, לעיתים בתוך זמן קצר מאוד, במיוחד אם כל המסמכים מסודרים.
בתיקים מורכבים יותר, כמו משכנתא לעצמאים או תיק עם אשראי בעייתי, התהליך עלול להתארך ודורש הכנה טובה

יותר.
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אפשר לחתום על חוזה עם סעיף מתלה במקום אישור עקרוני?

סעיף מתלה יכול לעזור, אבל הוא לא תחליף מלא לבדיקה מוקדמת. ניסוח לא מדויק, מועדים קצרים או מחלוקת מול
המוכר עלולים להשאיר אתכם בחשיפה משפטית. עדיף להגיע לחוזה רק אחרי שיש אינדיקציה בנקאית ברורה.

האם כדאי להגיש בקשה לבד או דרך יועץ משכנתאות?

אם התיק פשוט מאוד, יש רוכשים שמסתדרים לבד. כשיש מורכבות, פערי הכנסה, נכס נוסף, צורך בהקטנת החזר חודשי
או היסטוריית אשראי רגישה, יועץ משכנתאות יכול לשפר את ההיערכות, את כושר המיקוח ואת סיכויי האישור.

מה הקשר בין אישור עקרוני לבין מחזור משכנתא?

העיקרון דומה: גם במחזור בודקים מחדש יכולת החזר, מסלולים וריביות. מי שבוחן הורדת החזר משכנתא או שינוי של
הלוואה קיימת צריך לבקש בדיקה מסודרת ולא להניח שהבנק יאשר אוטומטית כל שינוי.

האם יש פתרון גם למי שסורב בעבר?

לעיתים כן. סירוב בבנק אחד לא בהכרח אומר שאין אפשרות בכלל, במיוחד אם בינתיים נעשה שיפור דירוג אשראי, נסגרו
חובות, או נבנתה אסטרטגיה נכונה יותר. במקרים מסוימים משלבים תהליך של איחוד הלוואות או תכנון תקציבי לפני

פנייה מחודשת.

לפני שמתחייבים, בודקים
עסקת נדל"ן לא נופלת בדרך כלל על הדירה עצמה, אלא על מימון לא מדויק. אישור עקרוני למשכנתא לפני חתימת
חוזה הוא שלב בסיסי שמגן עליכם, מחדד את התקציב, ומאפשר לנהל את העסקה ממקום יציב יותר. אם התיק שלכם
פשוט, תוכלו להתקדם עם בדיקה מסודרת לבד. אם יש מורכבות, עומס הלוואות, עבר אשראי מאתגר או צורך בתכנון רחב
יותר, שווה לשבת עם יועץ משכנתאות מומלץ ולבנות מהלך נכון לפני שחותמים. לפעמים החלטה אחת טובה בתחילת
הדרך חוסכת שנים של לחץ מיותר, וזה בדיוק המקום שבו גיל פיננסים או כל גורם מקצועי אמין אחר יכולים לעשות סדר

לפני הצעד הגדול.

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

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
tel:+972523441126
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