
אישור עקרוני למשכנתא הוא המסמך שנותן לכם תמונה ראשונית אם הבנק מוכן לממן את העסקה, באיזה סדר גודל,
ובאילו תנאים בסיסיים. בפועל, זה השלב שבו הבנק בודק אתכם לא פחות משהוא בודק את הדירה, ולכן מי שמגיע מוכן
חוסך זמן, עוגמת נפש ולעיתים גם עשרות אלפי שקלים לאורך חיי המשכנתא. לפני חתימה על חוזה, לפני תשלום
מקדמה, ולפעמים אפילו לפני שמתחילים סיורי דירות, כדאי להבין מה נבדק מאחורי הקלעים ואיך להציג תמונה פיננסית
חזקה יותר. מי שמכיר את הכללים יודע גם מתי נכון להיעזר ביועץ משכנתאות, מתי להמתין, ומתי לשפר נתונים עוד לפני

הפנייה הראשונה לבנק.

מה כולל אישור עקרוני למשכנתא ולמה לא כדאי לדלג עליו
האישור העקרוני הוא לא אישור סופי, אבל הוא בהחלט הרבה יותר מהצהרת כוונות כללית. הבנק בוחן בשלב הזה את
ההכנסות, ההתחייבויות, ההתנהלות בחשבון, הון עצמי למשכנתא, סוג הנכס המבוקש והיקף המימון. בסיום התהליך
מתקבל מסמך שמפרט אם הבקשה אושרה עקרונית, מה גובה ההלוואה האפשרי, ומהם התנאים הכלליים, לרבות

מגבלות רגולטוריות כמו שיעור מימון מקסימלי ויחס החזר להכנסה.

היתרון הגדול הוא ודאות. במקום לחפש דירה ב 2.8 מיליון ש"ח ואז לגלות שהבנק מוכן להעמיד רק 1.6 מיליון ש"ח, אתם
יודעים מראש כמה משכנתא אפשר לקחת בצורה ריאלית. זה גם מחזק אתכם במשא ומתן מול מוכרים, מתווכים ועורכי
דין, כי אתם מגיעים עם גב מימוני ברור. בשוק שבו עסקאות נסגרות מהר, מי שמגיע עם אישור עקרוני למשכנתא ביד

מתקדם בדרך כלל מהר יותר ממי שעדיין בודק "אם יאשרו לו".

מה הבנק בודק לפני שהוא נותן אישור עקרוני למשכנתא
הבדיקה של הבנק נשענת על שלושה צירים מרכזיים: יכולת החזר, אמינות פיננסית, וטיב העסקה. יכולת ההחזר נבחנת
לפי הכנסות נטו, ותק תעסוקתי, סוג העסקה, תשלומי מזונות אם קיימים, הלוואות פעילות, מסגרות אשראי מנוצלות
והוצאות קבועות. זוג שמכניס יחד 22 אלף ש"ח נטו, אבל מחזיק החזרים חודשיים של 5,500 ש"ח על רכב, הלוואות

צרכניות וכרטיסי אשראי, יקבל תמונה שונה מאוד מזוג עם אותה הכנסה אך בלי התחייבויות.

בציר השני הבנק מסתכל על ההתנהלות. כאן נכנסים לתמונה דירוג אשראי, בדיקת דירוג אשראי, החזרי שיקים, הוראות
קבע שחזרו, פיגורים קודמים, חריגות ממסגרת ושימוש קבוע במינוס. גם אם ההכנסה גבוהה, התנהלות לא יציבה במשך
ששת החודשים האחרונים עלולה לפגוע בבקשה. מחשבון משכנתא זו הסיבה ששיפור דירוג אשראי לפני הפנייה לבנק

הוא לעיתים מהלך משתלם יותר מכל מיקוח על ריבית.

הציר השלישי קשור לעסקה עצמה. הבנק בודק אם מדובר בדירה יחידה או משכנתא לדירה שניה, האם הנכס רשום
באופן תקין, מה שיעור המימון המבוקש, והאם יש סיכונים מיוחדים כמו רכישה מקבלן החשופה למדד תשומות הבניה. אם
מדובר בנכס לא שגרתי, בנייה עצמית, נחלה, או מקרה רגיש כמו משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית, רמת

הבדיקה תעמיק.

מסמכים שכדאי להכין מראש

תלושי שכר של שלושה חודשים אחרונים, או דוחות שנתיים ושומות לעצמאים.

דפי חשבון בנק לשלושה חודשים לפחות, מכל החשבונות הפעילים.

פירוט הלוואות והתחייבויות קיימות, כולל כרטיסי אשראי ומסגרות.

אישורים על הון עצמי, כמו חסכונות, קרנות השתלמות נזילות, פיקדונות או סיוע משפחתי מתועד.

תעודות זהות, נסח טאבו או פרטי נכס אם כבר נבחרה דירה.

הון עצמי, יחס החזר וכמה משכנתא אפשר לקחת באמת
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השאלה "כמה משכנתא אפשר לקחת" נשמעת פשוטה, אבל בבנק מחשבים אותה לפי כמה מגבלות יחד. ראשית, שיעור
המימון. ברכישת דירה יחידה ניתן בדרך כלל להגיע עד 75% מימון, כלומר נדרש הון עצמי למשכנתא של לפחות 25%, לא
כולל הוצאות נלוות. בדירה שניה, התקרה נמוכה יותר. שנית, יחס ההחזר. הבנקים מעדיפים בדרך כלל שההחזר החודשי
יישאר באזור של עד 35% עד 40% מההכנסה נטו, ולעיתים אף פחות כשיש ילדים קטנים, עסק עצמאי תנודתי או

התחייבויות נוספות.

הטעות הנפוצה היא לחשב רק את מחיר הדירה. בפועל צריך לכלול מס רכישה במקרים הרלוונטיים, שכר טרחת עורך
דין, תיווך אם יש, שמאות, פתיחת תיק, ולעיתים גם שיפוץ ראשוני. ברכישת דירה מקבלן צריך לזכור גם את מדד תשומות
הבניה, שעלול לייקר את יתרת התשלומים עד המסירה. מי שמכוון עד הקצה של המסגרת הכספית מגלה לא פעם

שחסר לו כסף דווקא בשלב הכי לחוץ.

נתון מה הבנק מחפש השפעה אפשרית על האישור הכנסה נטו יציבות, ותק, מקור הכנסה ברור קובעת את תקרת
ההחזר החודשי האפשרית התחייבויות קיימות הלוואות, כרטיסים, מזונות, מינוס מפחיתות את סכום ההלוואה שהבנק
מוכן לתת דירוג אשראי היסטוריית תשלומים ועמידה בהתחייבויות עשוי להשפיע על עצם האישור וגם על הריביות הון

עצמי מקור כספים מתועד ויכולת השלמה לעסקה שיעור מימון נמוך יותר משפר בדרך כלל את התנאים סוג הנכס רישום
תקין, שווי, סחירות נכס מורכב עלול לעכב או לייקר את המימון

ריבית משכנתא, ריבית פריים ותמהיל משכנתא בשלב האישור
בשלב האישור העקרוני הבנק לא תמיד נועל מחיר סופי, אבל הוא כן מייצר מסגרת שבתוכה אפשר להבין לאן נושבת
הרוח. כאן נכנסים המושגים שרבים שומעים לראשונה, ריבית משכנתא, ריבית פריים, מסלול קבוע, משתנה, צמוד ולא
צמוד. תמהיל משכנתא הוא החלוקה של ההלוואה בין המסלולים האלה, והוא משפיע דרמטית על ההחזר החודשי ועל

הסיכון העתידי.

ריבית פריים היא ריבית בסיס הנהוגה במשק בתוספת או הפחתה של מרווח שקובע הבנק. כשהפריים עולה, ההחזר
במסלולים הצמודים אליו עולה בהתאם. מסלולים קבועים לא צמודים נותנים יציבות, אך לרוב במחיר התחלתי גבוה יותר.
מסלולים צמודי מדד יכולים להתחיל בהחזר נמוך יחסית, אבל המדד עלול לנפח את הקרן לאורך השנים. לכן מי שמסתכל

רק על ההחזר הראשוני מפספס את התמונה האמיתית.

בפועל, ריבית משכנתא ממוצעת היא נתון שנותן כיוון, לא תשובה אישית. לקוח עם הכנסה גבוהה, הון עצמי חזק
והתנהלות נקייה עשוי לקבל תנאים טובים יותר מהממוצע. לעומתו, לקוח עם בקשה מורכבת, יחס החזר גבוה, או צורך
במשכנתא לכל מטרה, יקבל לרוב ריביות גבוהות יותר. מחשבון משכנתא יכול לעזור להבין סדרי גודל, אבל הוא לא מחליף

ניתוח אמיתי של המסלולים.

איך להתכונן נכון שלושה חודשים לפני הפנייה לבנק
מי שמתחיל להתארגן מראש מגדיל את הסיכוי לאישור טוב יותר, לא רק לאישור כלשהו. בנקים אוהבים יציבות, ולכן
שלושת החודשים שלפני הבקשה קריטיים. אם אתם יודעים שבעוד רבעון תבקשו משכנתא, זה הזמן לנקות רעשי רקע.

לא לפתוח הלוואות צרכניות חדשות, לא להגדיל מסגרות סתם, ולא לייצר תנועות חריגות בחשבון בלי הסבר.

אם יש הלוואות קטנות רבות, לפעמים נכון לבחון איחוד הלוואות לפני בקשת המשכנתא, כדי לשפר את יחס ההחזר
ולהציג תמונה מסודרת יותר. יש מקרים שבהם גם איחוד הלוואות ללא נכס נבחן כפתרון זמני, אבל צריך לבדוק אם הוא
באמת משפר את היכולת או רק דוחה בעיה. מי שכבר מחזיק דירה ורוצה לשחרר תזרים יכול לבחון משכנתא לכל מטרה

או אפילו מחזור משכנתא, אך רק לאחר בדיקה כלכלית אמיתית של העלויות.

מה כדאי לעשות בפועל

לעבור על דפי החשבון ולוודא שאין חיובים שחוזרים, חריגות קבועות או הלוואות שנשכחו.1. 

לבצע בדיקת דירוג אשראי, להבין אם יש אירועים שליליים ולטפל בהם מוקדם.2. 



להקטין שימוש במסגרת האשראי ולהימנע ממשיכת יתר קבועה.3. 

לתעד מקורות הון עצמי בצורה מסודרת, במיוחד אם יש מתנה מההורים.4. 

להריץ תרחישים דרך מחשבון משכנתא כדי להבין מה יקרה אם הריבית תעלה בעוד 1% עד 5.2%. 

יש גם צד התנהגותי. מי שמחליף מקום עבודה רגע לפני הבקשה, עובר לעצמאות חדשה בלי ותק, או מתחיל תקופת
ניסיון, עלול לסבך אישור שהיה יכול להיות פשוט. לפעמים שווה לחכות חודשיים או שלושה כדי להגיע לנקודת פתיחה

טובה יותר. זה נכון במיוחד אצל עצמאים, שכדאי להם להגיע עם דוחות מעודכנים, שומות ברורות וחשבון עסקי נקי.

מתי ייעוץ משכנתאות באמת משנה את התמונה
ייעוץ משכנתאות לא נדרש בכל עסקה, אבל יש מקרים שבהם הוא מייצר ערך מובהק. אם אתם רוכשי דירה ראשונה עם
הכנסה יציבה, הון עצמי מסודר ועסקה פשוטה, ייתכן שתוכלו להתנהל לבד. לעומת זאת, כשיש הכנסה מורכבת,
משכנתא לדירה שניה, נכס עם מאפיינים חריגים, היסטוריה אשראית בעייתית, או צורך בגישור בין מכירת דירה קיימת

לרכישה חדשה, איש מקצוע מנוסה יכול לחסוך טעויות יקרות.

יועץ משכנתאות פרטי לא מחליף את הבנק אלא מנהל את התהליך מולו, בונה אסטרטגיה, מסייע בהצגת התיק ומנהל
משא ומתן על הריביות והתמהיל. יועץ משכנתאות מומלץ יבדוק גם אם בכלל נכון לכם לרכוש כרגע, או שאולי עדיף

לחכות. זו נקודה חשובה, כי ההחלטה הנכונה לא תמיד היא לקדם עסקה בכל מחיר.

כמה עולה יועץ משכנתאות? השוק הישראלי מגוון מאוד. בעסקאות פשוטות אפשר לראות טווחים של כמה אלפי שקלים,
ובתיקים מורכבים או בהלוואות גדולות המחיר עולה בהתאם. לא בוחרים רק לפי מחיר. צריך לבדוק ניסיון בפועל, היכרות

עם בנקים, שקיפות שכר טרחה, ומה בדיוק כלול בתהליך.

מקרים מיוחדים: מסורבים, גישור, גרירה ומימון לא שגרתי
לא כל בקשה שנדחתה בבנק אחד היא סוף הדרך. משכנתא למסורבים היא תחום אמיתי, אבל צריך להבחין בין סירוב
טכני שניתן לתקן לבין בעיה עמוקה יותר. לפעמים תיקון של דירוג אשראי, סגירת פיגור, או הסבר טוב יותר למבנה
ההכנסות, מספיקים כדי לשנות החלטה. במקרים אחרים, בוחנים חלופות כמו משכנתא חוץ בנקאית, אך שם חשוב

במיוחד לבדוק עלויות, עמלות וסיכון. זה פתרון שצריך להתאים למטרה וליכולת, לא לברוח אליו מתוך לחץ.

כשיש פער זמנים בין מכירת דירה קיימת לרכישת חדשה, הלוואת גישור יכולה לסייע במימון זמני. היא מתאימה בעיקר
למי שיודע בבירור מאיפה הכסף יוחזר, למשל ממכירת נכס חתומה. יש גם מצבים שבהם גרירת משכנתא עדיפה, כלומר
העברת המשכנתא הקיימת לנכס החדש במקום פתיחת הלוואה חדשה לגמרי. אם הריבית הישנה נמוכה משמעותית

מהריביות כיום, זו אפשרות שיכולה להיות אטרקטיבית.

בגיל מבוגר יותר לפעמים עולה גם האפשרות של משכנתא הפוכה, שהיא הלוואה לבעלי נכס בגיל מתקדם כנגד שיעבוד
הדירה, בלי החזר חודשי שוטף בדרך כלל. זה מוצר שונה לחלוטין ממשכנתא רגילה לרכישת דירה, אבל חשוב להכיר אותו
כשבודקים חלופות מימון במשפחה. גם ביטוח משכנתא הוא חלק מהתמונה, משום שהבנק ידרוש בדרך כלל ביטוח חיים

וביטוח מבנה כתנאי להעמדת ההלוואה.

אחרי האישור: מה עוד צריך לבדוק לפני חתימה
קבלת אישור עקרוני היא תחנה חשובה, לא קו הסיום. עכשיו צריך להשוות בין הבנקים, להבין מהי ריבית המשכנתא
בפועל בכל הצעה, אילו מסלולים מוצעים, ומה המשמעות שלהם אם הריבית תשתנה, אם תבצעו פירעון מוקדם, או אם
תרצו בעתיד לבצע מחזור משכנתא. מחשבון מחזור משכנתא יכול להיות כלי עזר בסיסי כבר בשלב זה, בעיקר כדי להבין

כמה גמיש יהיה המבנה שתבחרו.

במקביל בודקים את פרטי העסקה המשפטיים והשמאיים. אם הקבלן דורש לוח תשלומים שמעמיס עליכם לפני קבלת
הכסף מהבנק, או אם יש אי התאמות ברישום, האישור העקרוני לבדו לא יפתור את זה. מי שרוכש דירה חדשה צריך



לחשב גם את החשיפה למדד תשומות הבניה ולא לבנות תקציב אופטימי מדי. כאן בדיוק נמדדת עסקה טובה, לא רק
בגובה המימון, אלא ביכולת להשלים אותה בלי לחץ תזרימי.

שאלות נפוצות

כמה זמן לוקח לקבל אישור עקרוני למשכנתא?

במקרים פשוטים אפשר לקבל תשובה ראשונית בתוך ימים בודדים, ולעיתים אפילו מהר יותר אם כל המסמכים מסודרים.
בתיקים מורכבים, עם עצמאים, הכנסות מחו"ל, או נתוני אשראי בעייתיים, התהליך עלול להתארך לשבוע ויותר.

האם אישור עקרוני מחייב את הבנק לתת לי את המשכנתא?

https://gilfinance.co/he/blog/all-purpose- לא. האישור הוא עקרוני ומותנה בכך שהמידע שנמסר נכון, שהנכס
mortgage-loan יאושר, ושלא יחול שינוי מהותי בנתונים שלכם עד החתימה. אם מתגלה פער במסמכים, בעיה בנכס או

שינוי בהכנסה, הבנק יכול לשנות את התנאים או לסרב.

האם כדאי להוציא אישור עקרוני מכמה בנקים?

כן, בדרך כלל זה מהלך נכון. מעבר להשוואת ריבית משכנתא ותמהיל משכנתא, כל בנק עשוי לנתח את התיק מעט
אחרת. לעיתים בנק אחד נוקשה יותר בהתחייבויות, בעוד אחר נוח יותר מול סוג הכנסה מסוים.

מה עושים אם הדירוג שלי נמוך ואני חושש מסירוב?

קודם כל מבצעים בדיקת דירוג אשראי ובודקים מה בדיוק פוגע בכם. לאחר מכן מטפלים בגורמים שניתנים לשיפור, כמו
פיגורים, מסגרות מנוצלות או ריבוי הלוואות. במקרים מורכבים כדאי להיעזר ביועץ משכנתאות שמכיר תיקים כאלה ויודע

איך להציג אותם נכון.

האם אפשר לקבל אישור עקרוני לפני שבוחרים דירה?

כן, ובמקרים רבים זה אפילו מומלץ. כך תדעו מראש מה התקציב הריאלי שלכם ותימנעו מחיפוש בנכסים שאינם תואמים
את יכולת המימון. לאחר בחירת הנכס הבנק ישלים בדיקות ספציפיות לגביו.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור הלוואה?

לא. מחשבון משכנתא עוזר להבין החזר חודשי וסדרי גודל, אבל הוא לא מזהה סיכונים כמו עליית ריבית פריים, הצמדה
למדד, קנסות פירעון או התאמה לאופי ההכנסה שלכם. הוא כלי פתיחה טוב, לא תחליף לבדיקה מקצועית.

אם אתם לפני רכישה, אל תחכו לרגע שבו כבר חתמתם ואתם רצים לבנק בלחץ. איסוף מסמכים, בדיקה מוקדמת של
הנתונים ובניית מסגרת תקציב ריאלית ישפרו משמעותית את הסיכוי לקבל אישור עקרוני למשכנתא בתנאים טובים יותר.
בין אם תפנו לבד ובין אם תבחרו יועץ משכנתאות, ההכנה המוקדמת היא מה שמבדיל בין עסקה לחוצה לעסקה

מחושבת.

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

https://gilfinance.co/he/blog/all-purpose-mortgage-loan
https://gilfinance.co/he/blog/all-purpose-mortgage-loan
tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452


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

mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

