
אישור עקרוני למשכנתא הוא המסמך הראשוני שהבנק מנפיק אחרי בדיקה בסיסית של ההכנסות, ההתחייבויות ונתוני
האשראי שלכם, והוא זה שקובע אם בכלל תוכלו להתקדם לעסקה ובאילו גבולות. מי שרוצה להוציא אישור מהר ובתנאים
טובים צריך להגיע מוכן, עם מסמכים מסודרים, תמונת אשראי נקייה ככל האפשר והבנה של הפערים בין הבנקים. בפועל,
ההבדל בין פנייה חפוזה לפנייה מדויקת יכול להיות עשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה. לכן לפני שממהרים לחתום

על זיכרון דברים או על חוזה מול קבלן, כדאי להבין איך המערכת עובדת באמת.

מהו אישור עקרוני למשכנתא ולמה הוא משפיע על כל העסקה
אישור עקרוני למשכנתא אינו אישור סופי, אבל הוא הרבה יותר מ"בדיקה ראשונית". הבנק בוחן אם אתם עומדים
במדיניות האשראי שלו, מה יחס ההחזר האפשרי, מה גובה המימון המשוער, ולעיתים גם אילו מסלולים יהיו רלוונטיים
עבורכם. ברוב המקרים האישור יינתן על בסיס ההצהרות שלכם והמסמכים שהעברתם, ורק בהמשך יושלמו בדיקות

נוספות כמו שמאות, אימות נכס, בדיקת חוזה רכישה ועמידה מלאה בתנאי רגולציה.

לרוכשי דירה בישראל יש נטייה לחשוב שכל הבנקים מציעים פחות או יותר אותו דבר. זה לא מדויק. שני לווים עם אותה
משכורת יכולים לקבל תשובות שונות לחלוטין בגלל סוג ההעסקה, חריגות בחשבון, הלוואות קיימות, דירוג אשראי, גיל,
אחוז מימון מבוקש ואפילו אופן הצגת הבקשה. כאן נכנסים לתמונה תכנון נכון, השוואת ריביות משכנתא, ובמקרים רבים

גם ליווי של יועץ משכנתאות שיודע איך לבנות תיק שנראה חזק ומסודר מול הגוף המממן.

איך מוציאים אישור עקרוני למשכנתא במהירות
הדרך המהירה ביותר היא להכין מראש תיק בקשה מלא. כשחסרים מסמכים, כשהנתונים לא תואמים בין תלושי השכר
לדפי החשבון, או כשיש הלוואות שלא דווחו, הבנק עוצר את התהליך. לעומת זאת, בקשה נקייה יכולה לקבל מענה

ראשוני בתוך ימים בודדים, ולעיתים אפילו מהר יותר בערוצים הדיגיטליים של הבנקים.

המסמכים שכדאי להכין לפני הפנייה

תעודות זהות וספח של כל הלווים.

שלושה תלושי שכר אחרונים לשכירים, או דוחות שומה, דוח רווח והפסד ואישור רואה חשבון עבור משכנתא
לעצמאים.

שלושה חודשי תדפיסי עו"ש מלאים מכל החשבונות הפעילים.

פירוט הלוואות קיימות, מסגרות אשראי, כרטיסים חוץ בנקאיים והתחייבויות נוספות.

טיוטת חוזה או פרטי הנכס, אם כבר נבחרה דירה, כולל האם מדובר במשכנתא לרכישה מקבלן או בעסקת יד
שנייה.

אם אתם רוכשים במסגרת משכנתא לדירה ראשונה, הבנק יבדוק גם את אחוז המימון ביחס למחיר העסקה. אם זו
משכנתא לדירה שנייה, מדיניות המימון נוקשה יותר, ולעיתים ההון העצמי הנדרש קופץ משמעותית. לכן לפני הגשת
הבקשה רצוי לבצע סימולציה עם מחשבון משכנתא, לא כדי לקבל תשובה סופית, אלא כדי להבין איפה אתם עומדים

מבחינת החזר חודשי, יחס הכנסה ומרווח ביטחון.

במקרים מורכבים, ייעוץ משכנתאות פרטי חוסך זמן יקר. יועץ משכנתאות מומלץ לא רק "מגיש במקומכם", אלא מסדר
את הסיפור הפיננסי כך שהבנק יבין מי אתם כלווים, למה העסקה סבירה, ואיפה יש מקום לגמישות.

מה הבנק בודק באמת, הכנסה, אשראי והתנהלות פיננסית
ברוב הבקשות, שלושת המשתנים הקריטיים הם הכנסה יציבה, דירוג אשראי והתנהלות שוטפת. הבנק רוצה לראות שלא
רק יש לכם משכורת, אלא שהכנסה נכנסת באופן עקבי ושיש מספיק מרווח לספוג עליית ריבית משכנתא בעתיד. גם אם



כיום ההחזר נראה נוח, הבנק בוחן תרחישים פחות נוחים, במיוחד במסלולים משתנים.

דירוג אשראי נמוך אינו סוף הדרך, אבל הוא בהחלט משפיע. מי שסובל מהחזרות הוראות קבע, חריגות ממסגרת, צ'קים
שחזרו או פיגורים בהלוואות עלול להיתקל בקשיים. במצבים כאלה מדברים על משכנתא עם BDI שלילי, או על לקוחות
שמוגדרים בפועל מסורבי משכנתא. עדיין יש פתרונות למסורבי בנקים, אבל הם דורשים ניתוח מדויק: האם צריך להמתין

כמה חודשים, לבצע שיפור דירוג אשראי, לסגור חובות קטנים, או לבנות עסקה עם הון עצמי גבוה יותר.

גם יחס ההחזר חשוב מאוד. משפחה עם הכנסה פנויה של 22,000 ש"ח בחודש שמבקשת החזר של 9,500 ש"ח תיחשב
מסוכנת יותר ממשפחה עם 28,000 ש"ח הכנסה והחזר של 7,500 ש"ח, גם אם סכום המשכנתא דומה. מי שרוצה הקטנת
החזר חודשי צריך להבין שהפתרון אינו רק פריסה ארוכה יותר. לעיתים התאמת מסלולים, גרייס חלקי, או תכנון מקביל

של איחוד הלוואות יכולים לשפר את התמונה.

אישור עקרוני למשכנתא בתנאים טובים, לא רק מהר
מהירות חשובה, אבל תנאים טובים חשובים יותר. אישור עקרוני אחד לא מספיק כדי לדעת שקיבלתם הצעה טובה.
השוואה נכונה נעשית בין כמה בנקים, ורק לאחר שמוודאים שסכום ההלוואה, התקופה והמסלולים דומים ככל האפשר.

אחרת אתם משווים תפוחים לתפוזים.

ריבית משכנתא היא רק חלק מהתמונה. צריך להסתכל גם על מבנה המסלולים, הקנסות האפשריים בעת פירעון
מוקדם, שיעור הרכיב בריבית פריים, החשיפה למדד, והאם קיים מרווח נשימה במקרה של שינוי בהכנסה. זה המקום שבו

בונים תמהיל משכנתא מומלץ, כזה שמתאים להכנסות, לתוכניות המשפחה ולסיבולת הסיכון שלה.

נושא להשוואה מה לבדוק למה זה משמעותי גובה המימון אחוז מימון מתוך שווי הנכס או מחיר העסקה משפיע על סיכון
הבנק ועל רמת הריבית החזר חודשי התחלתי לא רק מה תשלמו היום, אלא מה עלול לקרות אם הריבית תעלה מונע
כניסה לעסקה לוחצת מדי פיזור מסלולים קבועה, משתנה, פריים, צמודה או לא צמודה מאזן בין יציבות לעלות עמלות

פירעון האם קיימת חשיפה לקנסות במקרה של מחזור עתידי חשוב במיוחד אם צפוי שיפור הכנסה או מכירת נכס

בפועל, הפרש של 0.2% עד 0.5% בריבית יכול להצטבר לסכומים גדולים לאורך 20 עד 30 שנה. לכן השוואת ריביות
משכנתא צריכה להיעשות בקור רוח, ורצוי אחרי שקיבלתם לפחות שניים או שלושה אישורים עקרוניים באותו היקף

בקשה.

מתי יועץ משכנתאות באמת עושה הבדל
לא בכל עסקה חייבים יועץ, אבל יש מצבים שבהם הערך שלו ברור מאוד. אם מדובר ברוכשי דירה ראשונה עם פרופיל
הכנסה פשוט והון עצמי גבוה, ניתן לעיתים לנהל את התהליך לבד. לעומת זאת, כשיש הכנסות משתנות, עצמאים, נכס

מקבלן, בעיית אשראי, גירושין, ערבויות או צורך בתכנון רחב יותר, ייעוץ משכנתאות הופך לכלי עבודה משמעותי.

יועץ משכנתאות טוב לא מוכר "קסם", אלא חוסך טעויות יקרות. הוא בודק אם הבקשה מתאימה לבנק מסוים, מחדד
מסמכים, מנהל מו"מ, ולעיתים מזהה הזדמנות לשלב איחוד הלוואות למשכנתא או הלוואה לסגירת חובות כדי לשפר את
יחס ההחזר. משפחות רבות שמגיעות להליך כזה לא מחפשות רק משכנתא, אלא תכנון כלכלי למשפחה, ייעוץ פיננסי

למשפחות ואפילו מסלול של הבראה כלכלית למשפחות.

שאלה נפוצה היא כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי המחיר משתנה לפי מורכבות התיק, סוג העסקה והיקף
הליווי. בעסקאות פשוטות רואים לעיתים טווחים של כמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים יותר המחיר גבוה יותר. מה
שחשוב הוא לא רק המחיר, אלא מה כלול: בדיקת זכאות, בניית תמהיל, מו"מ מול בנקים, ליווי עד משיכה, ולפעמים גם

בדיקה עתידית של כדאיות מחזור משכנתא.

מבחינת חיפוש מקומי, אנשים רבים מחפשים יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות
בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז. זה טבעי, כי נוח לעבוד עם איש מקצוע זמין לפגישות. ועדיין, הניסיון והיכולת
המקצועית חשובים יותר מהמרחק הגיאוגרפי. יש מקרים שבהם מומחה מתאים מהאזור יעניק יתרון, למשל היכרות עם

פרויקטים מקומיים, קבלנים או שמאים פעילים באזור.



מקרים מורכבים, משכנתא למסורבים, עצמאים וגיל שלישי
אחד התחומים הרגישים ביותר הוא משכנתא למסורבים. מסורבי משכנתא לא תמיד נדחים בגלל בעיה קשה. לפעמים
הדחייה נובעת מהגשה לא נכונה, מדוח אשראי לא מעודכן, מהתחייבות אחת גדולה מדי או ממבנה הכנסה שלא הוסבר
היטב. במקרים כאלה צריך לבחון מחדש את התיק, ולא לרוץ מבנק לבנק בלי אסטרטגיה, כי ריבוי פניות לא נכון יכול

לפגוע.

אצל עצמאים, האתגר המרכזי הוא הוכחת הכנסה. עסק רווחי על הנייר לא תמיד מתורגם אוטומטית ליכולת החזר
מבחינת הבנק, במיוחד אם הדוחות מראים תנודתיות או אם יש משיכות בעלים לא ברורות. משכנתא לעצמאים דורשת

ארגון מסמכים מדויק ולעיתים גם הסבר מפורט על עונתיות בהכנסות.

בגיל מבוגר יותר, הבנקים בוחנים את משך ההלוואה מול גיל הלווים והכנסות הפנסיה. כאן עולות אפשרויות כמו
משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים, משכנתא הפוכה או הלוואה כנגד נכס. כל אחת מהאפשרויות מתאימה
לתרחיש אחר. לדוגמה, משכנתא הפוכה רלוונטית בדרך כלל לבעלי נכס מבוגר שזקוקים לנזילות מבלי למכור את הבית,

בעוד שהלוואה כנגד נכס יכולה להתאים גם לצרכים אחרים, כולל סגירת התחייבויות קיימות.

אחרי האישור, איך בונים משכנתא שאפשר לחיות איתה
קבלת האישור היא תחילת העבודה, לא הסוף. עכשיו צריך לתרגם את גבולות המימון לתוכנית שאפשר לעמוד בה לאורך
שנים. משפחות רבות נופלות בנקודה הזו, כי הן בוחרות החזר "מקסימלי שאפשרי כרגע" במקום החזר סביר שגם משאיר

מקום לחיים, לילדים, לרכב, לחוגים ולבלת"מים.

אם יש לכם כבר משכנתא קיימת, אל תשכחו לבדוק גם מחזור משכנתא או מיחזור משכנתא בעתיד. שינוי בריבית, עלייה
בהכנסה, קבלת ירושה, סיום הלוואות אחרות או ירידה במדד יכולים להפוך מחזור לעסקה משתלמת. כדאיות מחזור
משכנתא נבחנת לא רק לפי ירידת ריבית, אלא גם לפי עלויות נלוות, קנסות, משך הלוואה חדש והשפעה על תזרים

המשפחה. לעיתים המטרה אינה רק חיסכון כולל, אלא הורדת החזר משכנתא לטווח בינוני כדי לייצר אוויר פיננסי.

שלוש בדיקות שכדאי לעשות לפני חתימה סופית

לבחון תרחיש של עליית ריבית ולראות אם ההחזר עדיין סביר.1. 

לחשב כמה כסף יישאר בחשבון אחרי כל ההתחייבויות הקבועות, לא רק ביום המשכורת.2. 

לוודא שיש קרן חירום בסיסית, גם אם היא צנועה, במקום להיכנס לעסקה על האפס.3. 

מי שקונה דירה חדשה מקבלן צריך לשים לב גם ללוח התשלומים ולהצמדה למדד תשומות הבנייה, משום שהמשכנתא
בפועל עשויה להימשך בשלבים. בעסקאות של משכנתא מחיר למשתכן או תוכניות דומות, יש לפעמים מאפייני מימון

שונים, ולכן חשוב להבין מראש את קצב המשיכות ואת ההשפעה על ההחזר בפועל.

שאלות נפוצות

תוך כמה זמן מקבלים אישור עקרוני למשכנתא?

בבקשות פשוטות ומסודרות אפשר לקבל תשובה ראשונית בתוך כמה ימים, ולעיתים אפילו מהר יותר. אם חסרים
מסמכים, אם מדובר בעצמאים או אם יש צורך בבדיקת אשראי מורכבת, התהליך עלול להתארך.

האם אישור עקרוני מחייב את הבנק לתת לי משכנתא?

לא. זהו אישור מותנה המבוסס על הנתונים שנמסרו בשלב הראשוני. אישור סופי תלוי בבדיקת הנכס, שמאות, מסמכי
העסקה, אימות הכנסות ולעיתים גם בעמידה בתנאים נוספים שהבנק מציב.

אפשר להוציא כמה אישורים עקרוניים במקביל?



כן, ובמקרים רבים זה אפילו נכון לעשות זאת כדי לבצע השוואה אמיתית. צריך רק להקפיד שהנתונים המוגשים לכל
הבנקים יהיו עקביים, כדי לקבל תמונה מדויקת ולא לייצר בלבול.

מה עושים אם קיבלתי סירוב?

לא רצים מיד להגיש שוב בלי להבין למה נדחיתם. קודם מהי הלוואת גישור בודקים את סיבת הסירוב, את דוח האשראי, את
יחס ההחזר ואת מבנה ההכנסה, ואז מחליטים אם צריך שיפור דירוג אשראי, סגירת הלוואות, הוספת לווה או שינוי

בבקשה.

האם כדאי לקחת ייעוץ משכנתאות פרטי גם אם כבר קיבלתי אישור?

כן, לפעמים דווקא בשלב הזה יש ליועץ ערך גדול. אישור עקרוני לא אומר שהתמהיל נכון או שהתנאים תחרותיים, ויועץ
יכול לשפר הצעות, לנהל מו"מ ולמנוע בחירה במסלולים יקרים מדי.

האם חברה כמו גיל פיננסים יכולה לעזור גם במקרה מורכב?

במקרים מורכבים חשוב לעבוד עם גורם שמכיר לעומק את שוק האשראי, את מדיניות הבנקים ואת אופן בניית התיק. בין
אם בוחרים בגיל פיננסים או בכל גוף מקצועי אחר, כדאי לבדוק ניסיון מוכח עם עצמאים, מסורבים, איחוד הלוואות ותיקים

שדורשים חשיבה רחבה.

מי שמבקש אישור עקרוני למשכנתא בצורה מסודרת, עם מסמכים נכונים ותכנון אמיתי של ההחזר העתידי, מגדיל
משמעותית את הסיכוי לקבל תשובה מהירה והצעה טובה יותר. אם אתם לפני רכישה, לפני מחזור, או מתמודדים עם תיק
מורכב, שווה לעצור לרגע, לבדוק את המספרים לעומק ולקבל ליווי מקצועי כשצריך. החלטה נכונה בשלב הזה מלווה

אתכם שנים קדימה.

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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