
כשהבנק בודק בקשה לדיור, אשראי משפחתי או משכנתא, הוא לא שואל רק אם אתם מרוויחים טוב. הוא בודק יכולת
החזר אמיתית, היסטוריית אשראי, יציבות תעסוקתית, שיעור המימון, איכות הנכס ולעיתים גם את ההתנהלות היומיומית
בחשבון. מנקודת המבט של יועץ משכנתאות, זו לא החלטה מסתורית אלא תהליך די סדור, ואם מכירים את הכללים
מראש אפשר לשפר משמעותית את הסיכוי לקבל אישור ובתנאים טובים יותר. משפחות רבות נופלות לא בגלל בעיה

אחת גדולה, אלא בגלל כמה סימנים קטנים שהצטברו יחד.

איך הבנק באמת מקבל החלטה, ומה יועץ משכנתאות רואה לפני כולם
הבנק מתרגם אתכם למספרים. קודם כול הוא בוחן הכנסות נטו קבועות, ואז משווה אותן לכל ההתחייבויות הקיימות,
כולל הלוואות רכב, מסגרות אשראי, תשלומי מזונות, ערבויות ולעיתים גם התחייבויות עסקיות. ברוב המקרים, הבנק ירצה
לראות שההחזר החודשי הכולל נשאר ברמה סבירה ביחס להכנסה הפנויה. בשוק הישראלי נהוג לדבר על אזור של עד
30% עד 40% מההכנסה נטו, אבל זו לא נוסחה אוטומטית. משפחה עם 22,000 ש"ח נטו וגן פרטי לשני ילדים תיבחן

אחרת ממשפחה עם אותה הכנסה אך בלי הלוואות ובלי הוצאות חריגות.

מעבר להכנסה, הבנק בודק אם יש רצף תעסוקתי. שכיר שעובד כבר שנתיים באותו מקום נתפס יציב יותר ממי שהחליף
שלוש עבודות בשנה. עצמאי נדרש בדרך כלל להציג דוחות שנתיים, שומות ולעיתים תמונה רחבה יותר של הפעילות. גם

אם הרווחים טובים, ירידה חדה במחזור או עונתיות חדה עלולות לגרור זהירות מצד הבנק.

כאן נכנס הערך של ייעוץ משכנתאות. יועץ משכנתאות פרטי יודע לזהות מראש היכן הבנק עשוי לעצור, אילו מסמכים
יחזקו את התיק, ואיך להציג את התמונה הפיננסית בצורה אמינה ומדויקת. לא פעם הפער בין תיק שאושר לבין תיק

שנדחה הוא לא רק נתון כספי, אלא אופן ההכנה.

דירוג אשראי, בדיקת דירוג אשראי ומה באמת מפיל בקשות
דירוג אשראי הוא אחד הכלים החשובים ביותר של הבנק. מדובר בציון שמבוסס על היסטוריית ההתנהלות הפיננסית
שלכם: החזרי הלוואות, צ'קים שחזרו, חריגות ממסגרת, פיגורים, תיקי הוצאה לפועל, הסדרי חוב ועוד. בדיקת דירוג אשראי
לא מספרת לבנק רק מה קורה היום, אלא איך התנהלתם לאורך זמן. זוג שמרוויח היטב אך חזרו לו חיובים מספר פעמים

בחודשים האחרונים עלול להיתקל בקשיים, גם אם כרגע החשבון בפלוס.

יש בלבול נפוץ בין הכנסה גבוהה לבין אמינות אשראית גבוהה. אלו שני דברים שונים. הבנק אוהב יציבות, משמעת
ותבניות התנהגות צפויות. לכן גם שיפור דירוג אשראי הוא תהליך מעשי מאוד: לסגור פיגורים, להימנע מהחזרות, לא לנצל

מסגרות עד הקצה, ולא לפתוח רצף של בקשות אשראי קצרות בזמן קצר.

משפחה שמתכננת לבקש אישור עקרוני למשכנתא בעוד שלושה עד שישה חודשים צריכה לבצע בדיקת דירוג אשראי
כבר עכשיו. אם יש בעיה, יש זמן לתקן. לפעמים די בהקטנת מסגרת מנוצלת, סגירת שתי הלוואות קטנות או ניקוי עיקול
ישן כדי לשנות את התמונה. במקרים מורכבים, כמו משכנתא למסורבים או צורך בפתרון של משכנתא חוץ בנקאית,

הדירוג הוא לא סוף הסיפור, אבל הוא בהחלט נקודת הפתיחה.

אישור עקרוני למשכנתא: מה בודקים עוד לפני השמאות
אישור עקרוני למשכנתא הוא השלב שבו הבנק אומר, על בסיס הנתונים הראשוניים, אם יש נכונות עקרונית להעמיד
מימון ובאילו גבולות. חשוב להבין שזה לא חוזה סופי, אבל זה מסנן מרכזי. בשלב הזה הבנק בוחן נתוני לווה, הכנסות,

התחייבויות, מטרת העסקה ושיעור המימון המבוקש.

במקרים רבים אנשים שואלים כמה משכנתא אפשר לקחת, ומנסים להסתמך רק על מחשבון משכנתא ברשת. המחשבון
נותן אינדיקציה נחמדה, אך הבנק לא עובד כמו מחשבון. הוא בודק אם ההכנסה יציבה, אם יש ילדים קטנים שמגדילים
הוצאות, אם קיימות הלוואות צרכניות, מה גיל הלווים, האם זו רכישת דירה ראשונה או משכנתא לדירה שניה, והאם ההון

העצמי למשכנתא עומד בכללים המקובלים.



כדאי להגיע לשלב הזה מוכנים עם מסמכים נקיים ומעודכנים. לרוב יבקשו תלושי שכר או דוחות לעצמאים, דפי עו"ש,
פירוט הלוואות, תעודות זהות, ולעיתים מסמכים על הנכס או על העסקה. ככל שהתיק מסודר יותר, כך גוברת תחושת

הביטחון של החתם בבנק.

הכנסות יציבות ומתועדות, לא רק הצהרות כלליות.

התנהלות בנקאית תקינה לפחות בכמה החודשים האחרונים.

יחס סביר בין גובה ההחזר המבוקש לבין ההכנסה הפנויה.

הון עצמי מספק ומקור כספים ברור.

נכס שניתן לשעבד וששוויו תומך בעסקה.

הון עצמי למשכנתא, שיעור מימון וסוג הנכס
אחד הפרמטרים הקריטיים הוא הון עצמי למשכנתא. ככל שההון העצמי גבוה יותר, הסיכון של הבנק יורד, ולכן גם
הסיכוי לאישור משתפר ולעיתים מתקבלת ריבית משכנתא טובה יותר. בישראל שיעור המימון משתנה לפי סוג העסקה

והרגולציה הרלוונטית, ולכן רוכש דירה ראשונה, משפר דיור ומשקיע לא נבחנים זהה.

הבנק גם שואל איזה נכס עומד מאחורי הבקשה. דירה סטנדרטית באזור מבוקש שונה מדירת קרקע עם חריגות בנייה,
נכס בירושה שטרם נרשם מסודר, או דירה בפרויקט שעדיין חשופה למדד תשומות הבניה. אם מדובר ברכישת דירה
מקבלן, חשוב להבין שמדד תשומות הבניה יכול להשפיע על העלות הכוללת ועל גובה המימון הנדרש בהמשך, גם אם

בשלב הראשון המספרים נראים נוחים.

בבקשות של משכנתא לכל מטרה, או אשראי כנגד נכס קיים, הבנק בודק ביתר קפדנות את מטרת הכסף. שימוש לשיפוץ,
סגירת חובות, רכישת נכס נוסף או עזרה לילדים, כל אחד נתפס אחרת. כאשר המטרה היא איחוד הלוואות, הבנק ירצה

לראות שהתהליך באמת משפר את התזרים ולא רק דוחה בעיה.

תמהיל משכנתא, ריבית משכנתא וריבית פריים
גם אם הבנק מוכן לאשר את הבקשה, הוא עדיין בוחן את מבנה ההלוואה. תמהיל משכנתא הוא החלוקה בין מסלולים
שונים, למשל מסלול צמוד, לא צמוד, קבוע, משתנה וריבית פריים. התמהיל משפיע ישירות על רמת הסיכון של העסקה,

ולכן גם על ההחלטה וגם על המחיר.

למשל, זוג שמבקש החזר חודשי נמוך מאוד בעזרת פריסה ארוכה במיוחד, או תמהיל אגרסיבי מדי שכולו נשען על
מסלולים תנודתיים, עלול לקבל הסתייגות. הבנק רוצה לראות שהלקוח מבין את המשמעות של עליית ריבית עתידית. זה

בולט במיוחד בשנים שבהן ריבית פריים עולה במהירות, ואז החזר חודשי יכול לזנק במאות שקלים ואף יותר.

ריבית משכנתא ממוצעת בשוק היא רק נקודת ייחוס. היא לא מבטיחה דבר למשפחה מסוימת. לקוח עם הכנסה יציבה,
אחוז מימון נמוך והתנהלות בנקאית נקייה יקבל לרוב תנאים טובים יותר מלקוח גבולי. מחשבון משכנתא או מחשבון

מחזור משכנתא יכולים לעזור להבין סדרי גודל, אבל בפועל הבנק מתמחר לפי סיכון פרטני.

פרמטר מה הבנק אוהב לראות מה מעלה סיכון הכנסה רצף תעסוקתי, מסמכים ברורים, הכנסה קבועה עבודה חדשה,
הכנסה תנודתית, פערים בדיווח התנהלות בחשבון ללא החזרות, ללא חריגות קבועות צ'קים חוזרים, הוראות קבע שלא

כובדו, מינוס עמוק שיעור מימון הון עצמי גבוה, מרווח בטחון מימון מקסימלי, תלות בהלוואות משלימות נכס רישום תקין,
שווי תואם, נכס סחיר בעיות רישום, חריגות בנייה, שמאות נמוכה

מתי בקשה נדחית, ומתי יש פתרונות כמו מחזור משכנתא או איחוד הלוואות
דחייה אינה תמיד סוף הדרך. לפעמים מדובר בבעיה נקודתית שאפשר לפתור. אם ההחזר החודשי גבוה מדי, ייתכן שתכנון
מחדש של תקופת ההלוואה או של התמהיל ישנה את התמונה. אם יש יותר מדי הלוואות קטנות, איחוד הלוואות יכול



להקטין לחץ תזרימי ולשפר את היחס בין הכנסה להתחייבויות. יש גם מצבים שבהם איחוד הלוואות ללא נכס הוא פתרון
זמני, אבל לרוב הוא יקר יותר ולכן לא תמיד ישפר את התיק בעיני הבנק.

בעלי דירה קיימת יכולים לעיתים לשקול מחזור משכנתא. מחזור משכנתא הוא החלפת ההלוואה הקיימת בחדשה, כדי
לשפר ריבית, לקצר שנים או להקל על ההחזר. אם קיימת הלוואה ישנה בריביות גבוהות, מחזור נכון עשוי לפנות מרווח
חודשי ולהשפיע גם על יכולת נטילת אשראי נוסף. לפני שמחליטים, כדאי לבדוק עמלות פירעון, השפעת המסלולים
והחיסכון האמיתי לאורך זמן. כאן מחשבון מחזור משכנתא יכול לתת אינדיקציה ראשונית, אבל לא להחליף בדיקה

מקצועית.

יש גם פתרונות ייעודיים למצבים מורכבים: הלוואת גישור למי שמוכר וקונה במקביל, גרירת משכנתא למי שעובר מנכס
אחד לאחר, משכנתא לדירה שניה למשקיעים או למשפרי דיור, ואפילו משכנתא הפוכה לבני גיל מבוגר שמעוניינים

בנזילות על בסיס הנכס הקיים. בכל אחד מהמקרים האלה הבנק בודק סיכון בצורה מעט אחרת.

משכנתא למסורבים, משכנתא חוץ בנקאית ומה צריך לדעת לפני שפונים
כשבנק מסרב, לא תמיד פירוש הדבר שאין פתרון. יש מקרים שבהם משכנתא למסורבים ניתנת דרך גוף חוץ בנקאי, לרוב
במחיר גבוה יותר ועם בדיקות אחרות. משכנתא חוץ בנקאית יכולה להתאים למי שיש נכס טוב אך דירוג אשראי חלש, או
למי שצריך פתרון מהיר בשל לוח זמנים צפוף. מצד שני, ריבית משכנתא במסלולים כאלה עשויה להיות גבוהה

משמעותית מהמערכת הבנקאית, ולכן חשוב לבדוק אם מדובר בפתרון גישור זמני או בהלוואה ארוכת טווח.

בשטח אני רואה שתי טעויות חוזרות. הראשונה היא פנייה מהירה מדי לגוף יקר בלי לנסות קודם לתקן את התיק הבנקאי.
השנייה היא חתימה על מסלול שנראה נוח בחודש הראשון אך מכביד מאוד בהמשך. יועץ משכנתאות מומלץ לא אמור רק

למצוא מי יאשר, אלא גם לבדוק אם האישור נכון למשפחה בטווח הארוך.

מבקשים להבין מה בדיוק הייתה סיבת הסירוב, הכנסה, דירוג אשראי, נכס או מסמכים.1. 

בודקים אם אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי או סגירת התחייבויות לפני ניסיון נוסף.2. 

משווים בין בנקים ובין חלופות חוץ בנקאיות רק אחרי שמבינים את העלות הכוללת.3. 

ביטוח משכנתא, עלויות נלוות וכמה עולה יועץ משכנתאות
אישור מהבנק אינו סוף המסלול. בדרך כלל תידרשו גם לרכוש ביטוח משכנתא, כלומר שילוב של ביטוח חיים וביטוח
מבנה, כדי להגן על הבנק ועל המשפחה במקרה של אירוע בלתי צפוי. העלות תלויה בגיל, מצב בריאות, סכום ההלוואה
ונתוני הנכס. משפחות רבות מתמקדות רק בריבית משכנתא ושוכחות שהעלות הכוללת כוללת גם ביטוחים, שמאות,

פתיחת תיק ולעיתים הוצאות משפטיות.

גם השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות עולה כמעט בכל פגישה. בשוק יש טווח מחירים רחב, לפי מורכבות התיק, ניסיון
היועץ והיקף הליווי. בתיקים פשוטים העלות יכולה להיות כמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים יותר העלות גבוהה
בהתאם. השאלה הנכונה איננה רק המחיר, אלא אם הייעוץ חוסך כסף, זמן וטעויות. במקרים של מחזור משכנתא, איחוד
הלוואות, משכנתא לכל מטרה או טיפול בתיק שיפור דירוג אשראי מדריך מסורב, הפער הכספי בין החלטה טובה לגרועה

יכול להיות גדול מאוד.

אם אתם בוחנים יועץ משכנתאות פרטי, בדקו ניסיון אמיתי, שקיפות, זמינות והבנה של סוג העסקה שלכם. מי שקונה
דירה ראשונה זקוק לליווי אחר ממי שמחפש גרירת משכנתא, ומי שמתלבט לגבי משכנתא הפוכה צריך מישהו שמבין

היטב את המשמעות המשפחתית והמשפטית של המהלך.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא אם יש הלוואות קיימות?

https://gilfinance.co/he/blog/bank-refusees-solution


כן, כל עוד סך ההתחייבויות עדיין מאפשר החזר חודשי סביר ביחס להכנסה. הבעיה מתחילה כשהלוואות צרכניות
מכבידות על התזרים או כשהן מצביעות על תלות מתמשכת באשראי. לפעמים סגירה מוקדמת או איחוד הלוואות

משפרים את הסיכוי לאישור.

כמה משכנתא אפשר לקחת לפי המשכורת?

אין מספר אחיד שמתאים לכולם. הבנק בודק לא רק את המשכורת, אלא גם ילדים, הלוואות קיימות, יציבות תעסוקתית,
גיל, סוג הנכס ושיעור המימון. מחשבון משכנתא נותן אומדן, אבל ההחלטה בפועל תלויה בתמונה המלאה.

האם אפשר לשפר סיכוי לאישור בתוך זמן קצר?

כן, במקרים רבים אפשר לשפר סיכוי בתוך כמה חודשים. פעולות כמו סגירת פיגורים, הקטנת ניצול מסגרות, הימנעות
מהחזרות והצגת מסמכים מסודרים משפיעות לטובה. אם יש בעיית דירוג אשראי משמעותית, לפעמים נדרש פרק זמן

ארוך יותר.

מה עדיף, לפנות לבד או עם ייעוץ משכנתאות?

בתיק פשוט אפשר להתחיל לבד, אבל גם אז כדאי להבין את המשמעות של המסלולים והעלויות. בתיק עם הכנסה
מורכבת, סירוב קודם, רכישת דירה שניה, מחזור משכנתא או צורך במשכנתא חוץ בנקאית, ליווי מקצועי לרוב מונע טעויות

יקרות.

האם אישור עקרוני אומר שהכסף מובטח?

לא. אישור עקרוני הוא שלב חשוב מאוד, אך הוא כפוף להמשך בדיקות, מסמכים, שמאות ולעיתים גם תנאים נוספים. אם
מתגלים פערים בין הנתונים שנמסרו לבין המסמכים בפועל, או אם שווי הנכס נמוך מהצפוי, התנאים עלולים להשתנות.

הבנק לא מחפש רק להגיד כן או לא. הוא מחפש להבין אם המשפחה תוכל לעמוד בהתחייבות לאורך שנים, גם כשיש
שינויים בריבית, בהוצאות או בהכנסות. לכן הכנה נכונה, מסמכים מסודרים ותכנון מוקדם עושים הבדל אמיתי. אם אתם
עומדים לפני עסקה, מחזור משכנתא או בדיקה של אשראי משפחתי, שווה לעצור לרגע, לבחון את הנתונים בעיניים

מקצועיות, ולגשת לתהליך עם יועץ משכנתאות שמבין איך הבנק חושב.

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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