
בדיקת יכולת החזר היא אחת התחנות המרכזיות בדרך לקבלת משכנתא, ובפועל היא השאלה שהבנק מנסה לענות עליה
לפני הכול: האם תוכלו לעמוד בהחזר החודשי לא מחשבון משכנתא רק היום, אלא גם בעוד כמה שנים. הבנק בוחן הכנסות,
הוצאות, יציבות תעסוקתית, התחייבויות קיימות, הון עצמי למשכנתא, ולעיתים גם את התמונה הרחבה יותר דרך בדיקת
דירוג אשראי. מי שמבין איך הבדיקה נעשית יכול להגיע מוכן יותר, לשפר נתונים חלשים, ולהגדיל את הסיכוי לקבל אישור
עקרוני למשכנתא בתנאים טובים יותר. זה נכון לרוכשי דירה ראשונה, למשפרי דיור, וגם למי שמבקשים מחזור משכנתא

או משכנתא לכל מטרה.

איך הבנק מבצע בדיקת יכולת החזר למשכנתא בפועל
הבנק לא מסתפק בשאלה כמה אתם מרוויחים נטו. הוא בודק כמה כסף באמת נשאר לכם בסוף כל חודש, אחרי כל
ההתחייבויות הקיימות. לכן, בדיקת יכולת החזר למשכנתא היא שילוב בין הכנסה פנויה, יציבות כלכלית, ורמת סיכון. ברוב
המקרים, הבנקים בישראל יעדיפו שההחזר החודשי הכולל לא יכביד בצורה קיצונית על משק הבית. אין מספר קסם אחיד
שמתאים לכולם, אבל בפועל רבים מהתיקים המאושרים נעים סביב שיעור החזר של כשליש מההכנסה הפנויה, לפעמים

מעט פחות ולפעמים יותר, בהתאם לאיכות הלקוחות וליתרות הנכסים.

הבדיקה מבוססת על מסמכים ולא על הצהרות. שכירים יתבקשו בדרך כלל להציג תלושי שכר ודפי עו"ש, עצמאיים יגישו
שומות, דוחות רואה חשבון ולעיתים גם מע"מ. לצד זה, הבנק בוחן אם קיימות הלוואות רכב, מסגרות אשראי מנוצלות,

תשלומי מזונות, ערבויות, או התחייבויות אחרות שמקטינות את היכולת האמיתית להחזיר משכנתא.

כאן נכנס גם נושא הריבית. גם אם היום ההחזר נראה נוח, הבנק שואל מה יקרה אם ריבית פריים תעלה, או אם מסלול
צמוד יתייקר לאורך זמן. לכן הוא בודק לא רק את ההחזר ההתחלתי, אלא גם את ההחזר המייצג, כלומר הערכה שמרנית

יותר של ההחזר האפשרי בהמשך חיי ההלוואה.

אילו נתונים נכנסים לבדיקת דירוג אשראי ולחישוב הסיכון
בדיקת דירוג אשראי הפכה בשנים האחרונות לחלק משמעותי כמעט בכל בקשת משכנתא. דירוג אשראי משקף את
התנהלות האשראי של הלקוח: האם הלוואות שולמו בזמן, האם היו צ'קים שחזרו, הוראות קבע שלא כובדו, ניצול גבוה
של מסגרות, או חובות בפיגור. דירוג נמוך לא תמיד חוסם עסקה, אבל הוא בהחלט יכול להשפיע על ריבית משכנתא, על

גובה המימון, ועל הנכונות של הבנק לקחת סיכון.

זוג שמרוויח יחד 22,000 ש"ח נטו בחודש, אבל מנהל חשבון עם חריגות קבועות ופיגורים, עשוי להיתקל בקשיים גדולים
יותר מזוג שמרוויח 18,000 ש"ח ומתנהל באופן נקי ומסודר. זו נקודה שמפתיעה הרבה מבקשים. הבנק מחפש התנהגות

פיננסית יציבה, לא רק שורת הכנסה גבוהה.

במקרים מסוימים אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי עוד לפני הגשת הבקשה. סגירת הלוואות קטנות, הקטנת ניצול של
מסגרת האשראי, הימנעות מהחזרות, וסדר בחשבון במשך כמה חודשים יכולים לשנות את תמונת הסיכון. מי שמגיע עם
עבר בעייתי יותר, לפעמים נעזר ביועץ משכנתאות פרטי כדי לתזמן נכון את הבקשה ולהציג את התיק בצורה משכנעת

יותר.

כמה משכנתא אפשר לקחת לפי הכנסה, הון עצמי והתחייבויות
השאלה "כמה משכנתא אפשר לקחת" נוגעת כמעט לכל רוכש. התשובה מורכבת משלושה משתנים עיקריים: ההחזר
החודשי האפשרי, אחוז המימון שהבנק מוכן לתת, והמחיר הכולל של העסקה. גם אם ההכנסה שלכם מאפשרת החזר

של 7,000 ש"ח בחודש, עדיין תצטרכו לעמוד בדרישות הון עצמי למשכנתא ובמגבלות הרגולציה.

בדירה ראשונה, שיעור המימון האפשרי יכול להיות גבוה יותר מאשר במשכנתא לדירה שניה. מי שקונה נכס נוסף
להשקעה נדרש בדרך כלל להביא יותר הון עצמי, ולכן לפעמים העסקה נופלת לא על ההחזר, אלא על מבנה המימון. גם
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מדד תשומות הבניה חשוב בעסקאות קבלן, משום שהוא עלול להגדיל את המחיר הסופי ולשחוק חלק מההון העצמי אם
לא מתכננים נכון.

מחשבון משכנתא הוא כלי טוב לקבלת כיוון ראשוני, אבל לא תחליף לאישור מהבנק. מחשבונים רבים מציגים החזר חודשי
על בסיס ריבית מסוימת, בלי לשקלל מספיק שינויי ריבית, ביטוח משכנתא, או מסלולים צמודים. מי שמתכנן רכישה
מקבלן, מעבר דירה, או צורך זמני במימון, צריך לבדוק גם אם נדרשת הלוואת גישור. זו הלוואה שנועדה לגשר בין מכירת

נכס קיים לרכישת נכס חדש, אך היא משנה את תמונת ההחזר ולכן הבנק יבחן אותה בקפדנות.

נתון מה הבנק בודק השפעה על האישור הכנסה נטו שכר, הכנסות מעסק, קצבאות קבועות, שכירות מוכחת קובעת את
תקרת ההחזר האפשרית התחייבויות קיימות הלוואות, כרטיסי אשראי, מזונות, ערבויות מקטינות את היכולת הפנויה

למשכנתא דירוג אשראי פיגורים, החזרות, ניצול מסגרות, התנהלות שוטפת משפיע על רמת הסיכון והריבית הון עצמי
מקור הכסף, שיעור מתוך מחיר הנכס משפיע על אחוז המימון ועל סיכויי האישור תמהיל ההלוואה חלוקת מסלולים,

תקופות, הצמדה, ריבית פריים משפיע על ההחזר ההתחלתי והמייצג

התפקיד של תמהיל משכנתא, ריבית משכנתא וריבית פריים
גם לקוחות עם אותה הכנסה יכולים לקבל תשובה שונה מהבנק בגלל תמהיל משכנתא שונה. תמהיל הוא חלוקת
ההלוואה בין מסלולים שונים, למשל מסלול פריים, מסלול קבוע, מסלול משתנה או צמוד מדד. הבחירה הזאת משפיעה

על גובה ההחזר בחודש הראשון, על החשיפה לעליות ריבית, ועל העלות הכוללת לאורך שנים.

ריבית משכנתא לא נקבעת רק לפי מצב השוק. היא נגזרת גם מאיכות התיק. מי שמציג הכנסה יציבה, הון עצמי גבוה,
ודירוג טוב, יוכל לעיתים לקבל הצעות טובות יותר. ריבית משכנתא ממוצעת שמפורסמת בשוק יכולה לתת אינדיקציה,
אבל היא לא משקפת בהכרח את הריבית שתקבלו בפועל. לכן השוואת הצעות חייבת להיעשות לפי אותם מסלולים

ואותן תקופות.

מסלול צמוד ריבית פריים יכול להיות גמיש וזול יותר בתקופות מסוימות, אך הוא גם חשוף לשינויים. מסלול קבוע לא צמוד
מעניק ודאות גבוהה יותר, במחיר התחלתי שלרוב גבוה יותר. כאן בדיוק נכנסת שאלת יכולת ההחזר האמיתית: האם
אתם בונים החזר שמתאים רק לחודש הראשון, או תכנון שיחזיק מעמד גם אם ההחזר יעלה בעוד 500 עד 1,500 ש"ח

בחודש בתרחישים מסוימים.

מי שבודק כדאיות של מחזור, יכול להיעזר גם במחשבון מחזור משכנתא כדי להבין אם החלפת מסלולים או שינוי תקופה
באמת חוסכים כסף, או רק דוחים את העלות קדימה. מחזור משכנתא מתאים במיוחד למי שהריבית שלו גבוהה יחסית,

למי שהכנסתו גדלה, או למי שרוצה לארגן מחדש את התזרים המשפחתי.

אישור עקרוני למשכנתא, מסמכים וטעויות נפוצות בדרך
אישור עקרוני למשכנתא הוא לא חוזה סופי, אבל הוא נקודת פתיחה קריטית. זהו מסמך שמבוסס על נתוני הלקוח ועל
פרטי העסקה, ומאותת האם הבנק מוכן עקרונית לממן את הרכישה. ברוב המקרים כדאי להוציא אישור כזה לפני חתימה

מחייבת, או לפחות לפני שמתקדמים רחוק מדי במשא ומתן.

הבעיה היא שרבים מגישים בקשה מוקדם מדי, עם מסמכים חלקיים, בלי להבין מה הבנק עומד לראות. אם בחשבון
מופיעות החזרות, אם קיימת הלוואה זמנית שלא דווחה, או אם יש פער בין ההצהרות לבין דפי הבנק, האמון נפגע מהר.

במקרים כאלה אפילו לקוח טוב עלול לקבל ריבית משכנתא לבנקים שונים תנאים פחות טובים.

המסמכים הנדרשים משתנים מעט בין בנקים ותלויים בסוג הלווה, אבל בדרך כלל כוללים:

תעודות זהות וספחים, ולעיתים גם מסמכי מצב משפחתי.

תלושי שכר אחרונים או מסמכי הכנסה לעצמאים.

דפי עו"ש ודפי הלוואות קיימות מכמה חודשים אחרונים.

מסמכי נכס, חוזה רכישה או טיוטה, ולעיתים הערכת שמאי.
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מי שמתלבט אם לעבוד לבד או עם ייעוץ משכנתאות, צריך לזכור שהערך של ליווי מקצועי הוא לא רק במיקוח על ריביות.

יועץ משכנתאות מנוסה יודע לאתר נקודות תורפה בתיק, לבנות תמהיל מתאים, ולהציג את הלקוח לבנק בצורה מסודרת.
מצד שני, לא כל תיק מחייב ליווי בתשלום. בעסקה פשוטה יחסית, עם הכנסה גבוהה והון עצמי מספק, יש מי שמצליחים

לנהל את התהליך לבד.

מתי צריך יועץ משכנתאות, ומה קורה במקרים מורכבים
יש מקרים שבהם הבנקאות הרגילה מספיקה, ויש מקרים שבהם כדאי לערב יועץ משכנתאות מומלץ כבר בשלב התכנון.
למשל, כאשר יש הכנסות לא שגרתיות, עסק עצמאי עם תנודתיות, קושי בדירוג אשראי, רכישת דירה לפני מכירת דירה

קיימת, או צורך לשלב איחוד הלוואות בתוך מבנה המימון.

גם שאלת העלות מעניינת לא מעט זוגות. כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווח רחב, ולעיתים הפער תלוי
במורכבות התיק, בניסיון היועץ, ובהיקף השירות. יש יועץ משכנתאות פרטי שיגבה כמה אלפי שקלים על תיק פשוט, ויש
תיקים מורכבים שבהם העלות גבוהה יותר. הנקודה החשובה היא לא רק המחיר, אלא מה מקבלים בתמורה: תכנון,

השוואת בנקים, משא ומתן, ליווי עד חתימה, וטיפול בתקלות בדרך.

במקרים מאתגרים יותר קיימים פתרונות משלימים, אך הם דורשים זהירות. משכנתא למסורבים מתאימה למי שנדחו
בבנקים, אבל לרוב כרוכה בעלויות גבוהות יותר ובבדיקה מחמירה של בטוחות. משכנתא חוץ בנקאית יכולה לעזור כשיש
בעיית תזמון או מורכבות אשראית, אך צריך לבדוק היטב עמלות, ריביות ותנאי יציאה. איחוד הלוואות ללא נכס הוא פתרון
מוגבל יותר, ולעיתים פחות משתלם מאיחוד הלוואות כנגד נכס קיים. מי שמעל גיל מבוגר ובעל נכס נקי עשוי לבדוק גם

משכנתא הפוכה, אך זה מוצר אחר לגמרי שנועד לצרכים שונים ואינו תחליף קלאסי למשכנתא לרכישה.

איך לשפר את סיכויי האישור לפני הגשת הבקשה
לפני שפונים לבנק, יש כמה פעולות פשוטות שיכולות לשפר מאוד את התמונה. לפעמים הבדל של חודשיים או שלושה

בתזמון הבקשה משנה את התוצאה. זו אחת הנקודות שפחות מדברים עליהן, למרות שהיא בעלת משמעות אמיתית.

לצמצם התחייבויות קטנות ויקרות. הלוואות צרכניות קצרות בריבית גבוהה פוגעות ביכולת ההחזר יותר ממה1. 
שנדמה.

לייצב את החשבון. להימנע מהחזרות, חריגות קבועות וניצול מלא של מסגרות כרטיסי אשראי.2. 

לרכז מסמכים מדויקים ועדכניים. תיק מסודר משדר יציבות וחוסך עיכובים.3. 

לבדוק מראש את דירוג האשראי ולתקן בעיות שניתן לפתור בזמן.4. 

אם אתם בעיצומו של מעבר דירה, חשוב לחשב לא רק את המשכנתא אלא גם הוצאות נלוות: מס רכישה בדירה נוספת,
שכר טרחת עורך דין, שמאות, פתיחת תיק, ולעיתים ביטוח משכנתא. הביטוח כולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה,
והוא חלק מהעלות החודשית בפועל. זוג שחישב החזר של 6,200 ש"ח עלול לגלות שבפועל, עם הביטוחים, הוא מתקרב

ל-6,500 ש"ח ואף יותר.

יש מקרים שבהם פתרונות כמו גרירת משכנתא עדיפים על לקיחת הלוואה חדשה לגמרי. מי שמכר דירה ורוכש אחרת,
ובידו משכנתא ישנה בתנאים טובים, יכול לבדוק אפשרות לגרור אותה לנכס החדש. זה לא תמיד אפשרי, אבל כשכן,

לפעמים מדובר בחיסכון נאה.

שאלות נפוצות

האם הבנק מאשר משכנתא לפי ברוטו או לפי נטו?

בפועל, הבנקים מתייחסים בעיקר להכנסה נטו ולהכנסה הפנויה לאחר התחייבויות. ברוטו יכול לספק תמונה כללית, אבל
ההחלטה נשענת על מה שנכנס לחשבון ומה נשאר אחרי הלוואות, מזונות והוצאות קבועות משמעותיות.



כמה זמן לוקח לקבל אישור עקרוני למשכנתא?

כאשר כל המסמכים מסודרים, לעיתים ניתן לקבל תשובה ראשונית בתוך ימים ספורים. אם יש חוסרים, הכנסה מורכבת,
או צורך בבדיקות נוספות, התהליך עלול להתארך לשבוע ויותר.

האם אפשר לקבל משכנתא אם יש הלוואות קיימות?

כן, אבל ההלוואות הקיימות מקטינות את יכולת ההחזר ועלולות להשפיע על סכום המימון והתנאים. לפעמים נכון לסגור
חלק מההלוואות לפני הבקשה, ולפעמים כדאי לבחון איחוד הלוואות כחלק מתכנון מחדש של התזרים.

האם מחשבון משכנתא באמת מספיק כדי לדעת אם יאשרו לי?

לא. מחשבון משכנתא נותן הערכה ראשונית בלבד ואינו מחליף בדיקה בנקאית אמיתית. הוא לא תמיד משקלל את מלוא
הנתונים, כמו דירוג אשראי, ביטוחים, אופי ההכנסה, או מדיניות האשראי המשתנה של כל בנק.

מה עושים אם הבנק סירב לבקשת המשכנתא?

קודם כול בודקים למה סירבו: הכנסה לא מספקת, דירוג אשראי חלש, הון עצמי נמוך או בעיית מסמכים. לאחר מכן אפשר
לנסות לתקן את החולשה, להגיש מחדש בתזמון נכון, לבדוק בנק אחר, או לבחון פתרונות כמו משכנתא למסורבים או

משכנתא חוץ בנקאית, רק אחרי בדיקה יסודית של העלויות והסיכונים.

האם מחזור משכנתא מחייב בדיקת יכולת החזר מחדש?

ברוב המקרים כן. גם במחזור פנימי וגם במעבר לבנק אחר, הגוף המממן בוחן מחדש את מצבכם הכלכלי, את
ההתחייבויות ואת הנכס. אם ההכנסה שלכם השתפרה או שהלוואות אחרות נסגרו, ייתכן שתיהנו מתנאים טובים יותר.

בדיקת יכולת החזר היא לא מכשול טכני אלא לב ההחלטה של הבנק אם לאשר משכנתא ובאילו תנאים. ככל שתגיעו
מוכנים יותר, עם מספרים מדויקים, מסמכים מסודרים ותכנון ריאלי של ההחזר העתידי, כך יגדל הסיכוי לקבל הצעה טובה
ובטוחה יותר. אם יש לכם תיק פשוט, אפשר להתחיל בבדיקת נתונים עצמית ובהשוואת הצעות. אם המצב מורכב יותר,

שווה להתייעץ עם איש מקצוע לפני שמגישים בקשה ומבזבזים זמן יקר.

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
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