
לפני שחותמים על חוזה רכישת דירה, צריך לדעת דבר אחד: בלי אישור עקרוני למשכנתא, המשפחה עלולה להתחייב
לעסקה שאין לה דרך אמיתית לממן. האישור אינו רק מסמך טכני מהבנק, אלא בדיקה מוקדמת שמעריכה אם אפשר
לקבל משכנתא, באיזה סדר גודל, ובאילו תנאים כלליים. בישראל, שבה פער של כמה מאות אלפי שקלים בין הציפייה

לאישור בפועל אינו נדיר, מדובר בצעד שמגן על הקונים מפני סיכון יקר במיוחד.

הרבה משפחות מגיעות לחתימה עם תחושת ביטחון כי "יש לנו הכנסה טובה" או "הבנק כבר אמר בעל פה שלא תהיה
בעיה". בפועל, בין שיחה כללית עם פקיד לבין אישור מסודר יש מרחק גדול. בדיקת מסמכים, דירוג אשראי, התחייבויות

קיימות, הון עצמי למשכנתא ושווי הנכס, כל אלה יכולים לשנות את התמונה בתוך ימים.

למה אישור עקרוני למשכנתא חייב להגיע לפני חוזה
חתימת חוזה בלי אישור עקרוני היא הימור. ברוב עסקאות היד השנייה, הקונה מתחייב ללוח תשלומים קצר יחסית,
ולעיתים המקדמה הראשונה משולמת תוך ימים ספורים. אם אחר כך מתברר שהבנק מאשר סכום נמוך מהצפוי, או
שהריבית גבוהה מדי עבור התקציב המשפחתי, אתם כבר בתוך התחייבות משפטית מול המוכר. במקרים מסוימים

המשמעות היא הפרת חוזה, חילוט מקדמה או צורך לקחת הלוואות יקרות כדי "לסתום חור".

האישור העקרוני נותן תשובה ראשונית על שלוש שאלות קריטיות: כמה משכנתא אפשר לקחת, האם הבנק בכלל מוכן
עקרונית לממן את העסקה, ומה מסגרת התנאים הכללית. הוא לא מחליף אישור סופי לאחר שמאות ובדיקות נוספות,

אבל הוא מצמצם מאוד את חוסר הוודאות לפני התחייבות.

בפועל, משפחה שמרוויחה יחד 22,000 עד 28,000 ש"ח נטו יכולה לגלות פער גדול בין מה שנראה אפשרי על הנייר לבין
מה שהבנק מאשר באמת. הלוואות רכב, מסגרות אשראי מנוצלות, תשלומי מזונות, ערבות להלוואה של בן משפחה, או
ירידה זמנית בהכנסה, כל אלה משפיעים. גם מי שמשתמש ב מחשבון משכנתא מקבל רק אינדיקציה, לא החלטת

אשראי.

מה בודקים כשמבקשים אישור עקרוני למשכנתא
הבנק לא בודק רק הכנסה. הוא בוחן יכולת החזר, היסטוריית אשראי, שיעור מימון מבוקש, סוג הנכס, יציבות תעסוקתית

וגיל הלווים. זו הסיבה ששני זוגות עם שכר דומה יכולים לקבל תשובות שונות לחלוטין.

הגורמים שמשפיעים על ההחלטה

הכנסה נטו קבועה והאם היא מגיעה משכר, עסק, קצבאות או מקורות נוספים.

התחייבויות קיימות, כולל הלוואות, כרטיסי אשראי, מסגרות בחשבון וערבויות.

בדיקת דירוג אשראי והאם קיימים פיגורים, החזרות או תיקים קודמים.

גובה ההון העצמי, שמכתיב את אחוז המימון ואת רמת הסיכון מבחינת הבנק.

גיל הלווים, מצב משפחתי, סוג העסקה ומאפייני הנכס.

כאן חשוב להבין מהו דירוג אשראי. זהו ציון שמבוסס על היסטוריית ההתנהלות הפיננסית שלכם. דירוג אשראי נמוך לא
תמיד סוגר את הדלת, אבל הוא יכול לצמצם אפשרויות, לייקר ריבית משכנתא, או להוביל לדרישת מסמכים נוספים. מי
שמזהה בעיה מראש יכול לבצע שיפור דירוג אשראי באמצעות סגירת חריגות, הסדרת פיגורים והפחתת עומס הלוואות

עוד לפני הגשת הבקשה.



לעיתים, בעיקר אצל עצמאים או משפחות עם הכנסה לא אחידה, כדאי להגיש בקשה מסודרת בליווי ייעוץ משכנתאות.
יועץ משכנתאות פרטי יודע להציג את התיק בצורה נכונה, לבחור את הבנקים המתאימים ולמנוע מצב שבו בקשות

מרובות נשלחות ללא אסטרטגיה.

הפער בין אישור עקרוני לבין אישור סופי
אישור עקרוני למשכנתא הוא שלב מוקדם, לא סוף הדרך. לאחר שיש חוזה ופרטי נכס מלאים, הבנק ממשיך לבדיקות
נוספות: שמאות, מסמכי בעלות, חריגות בנייה, יחס מימון בפועל, ובדיקת היכולת העדכנית ביום הביצוע. לכן גם אחרי

קבלת אישור עקרוני צריך להיזהר מניסוחי חוזה שמקצרים מדי את לוחות הזמנים.

הנקודה המעשית היא זו: אישור עקרוני נועד לסנן סיכון לפני התחייבות, ואישור סופי נועד לשחרר את הכסף. משפחות
שמתבלבלות בין השניים עלולות לחשוב שהכול סגור, למרות שעדיין חסרות תחנות קריטיות. זה בולט במיוחד ברכישת

דירה חדשה מקבלן, שבה מדד תשומות הבניה יכול להעלות את המחיר הסופי אם העיכוב מתארך.

גם בעסקאות מורכבות יותר, כמו משכנתא לדירה שניה, גרירת משכנתא לנכס חדש, או שימוש בהלוואת גישור עד מכירת
הדירה הקיימת, נדרש תכנון מוקדם הרבה יותר. הבנק יבדוק לא רק את העסקה החדשה אלא את כל התמונה

המשפחתית.

איך אישור עקרוני למשכנתא משפיע על כוח המיקוח שלכם
מי שמגיע למו"מ עם אישור עקרוני ביד נתפס כקונה רציני. זה לא עניין תדמיתי בלבד. מוכרים, עורכי דין ומתווכים יודעים
שקונה שכבר עבר בדיקה ראשונית אצל הבנק הוא קונה עם סבירות גבוהה יותר להשלים את העסקה. בשוק תחרותי,
במיוחד בערים כמו תל אביב, ראשון לציון, מודיעין או חיפה, זה יכול לעשות את ההבדל בין קבלת הנכס לבין אובדן העסקה

לקונה אחר.

מעבר לכך, האישור עוזר לקבוע תקציב אמיתי. משפחות רבות בודקות נכסים ברמה של 2.6 מיליון ש"ח, ואז מגלות
שהבנק מוכן לאשר סכום שמתאים לעסקה של 2.3 מיליון ש"ח בלבד. זה לא רק פער רגשי, אלא בזבוז זמן, שמאות, עורך

דין ולעיתים גם דמי רצינות.

במקרים מסוימים, כשהמוכר מבקש לוח תשלומים צפוף במיוחד, קונה עם אישור עקרוני טוב יכול לדרוש גמישות, למשל
בהקדמת מסמכים או דחיית תשלום שני עד לקבלת האישור הסופי. זו נקודת כוח שלא קיימת כשמגיעים לעסקה "על

עיוור".

מתי צריך יועץ משכנתאות, ומתי אפשר להסתדר לבד
לא כל משפחה חייבת יועץ, אבל לא מעט משפחות חוסכות עשרות אלפי שקלים כשנעזרים באיש מקצוע נכון. אם
ההכנסה יציבה, הדירוג תקין, אחוז המימון נמוך והעסקה פשוטה, אפשר לעיתים לקבל אישור עקרוני לבד דרך הבנקים

ולהשוות. אם יש מורכבות, ליווי מקצועי הופך מהמלצה לצורך כמעט הכרחי.

יועץ משכנתאות מומלץ רלוונטי במיוחד במצבים כמו הכנסה מעסק, עבר אשראי בעייתי, רכישת דירה לפני מכירת הדירה
הקיימת, או צורך בבניית תמהיל משכנתא מדויק לתקציב המשפחתי. גם מי ששוקל בעתיד מחזור משכנתא, משכנתא

לכל מטרה, או איחוד הלוואות, ירוויח מהסתכלות רחבה כבר בשלב האישור הראשוני.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי רואים טווח רחב, לעיתים סביב 6,000 עד 15,000 ש"ח בתיקים רגילים,
ובתיקים מורכבים יותר גם מעבר לכך. המחיר תלוי במורכבות, בהיקף העבודה ובניסיון. כדאי לבדוק מה כלול: רק השגת

אישור עקרוני, או גם ניהול מכרז ריביות, ליווי עד משיכה ובניית תמהיל.

מי שמתלבט בין יועץ משכנתאות פרטי לבין טיפול עצמאי צריך לחשב לא רק את שכר הטרחה, אלא גם את מחיר
הטעות. הפרש של 0.3% עד 0.6% בריבית משכנתא לאורך שנים יכול להיות משמעותי בהרבה מעלות הייעוץ.



ריבית משכנתא, ריבית פריים ותמהיל נכון כבר בשלב המוקדם
האישור העקרוני אינו מספק בהכרח את הריבית הסופית, אבל הוא כן מאפשר להבין באיזה אזור אתם עומדים. ריבית
משכנתא ממוצעת משתנה לפי תקופה, מסלול, בנק ופרופיל לקוח. מי שמסתכל רק על ההחזר הראשוני ולא על המבנה

הכולל עלול לבחור מסלול שנראה נוח בחודש הראשון, אך בעייתי בהמשך.

תמהיל משכנתא הוא חלוקת ההלוואה למסלולים שונים, למשל ריבית פריים, מסלולים קבועים צמודים או לא צמודים,
ולעיתים גם משתנים. אין תמהיל שמתאים לכולם. זוג עם הכנסה גבוהה ויציבה יכול לשאת תנודתיות מסוימת יותר
בקלות, בעוד משפחה עם תקציב לחוץ זקוקה ליציבות גבוהה יותר, גם במחיר ריבית התחלתית בקר באתר האינטרנט

שונה.

נושא לפני אישור עקרוני אחרי אישור עקרוני תקציב חיפוש דירה מבוסס הערכה כללית או מחשבון מבוסס מסגרת מימון
ריאלית כוח מיקוח מול מוכר חלש יחסית חזק יותר, נתפסים כקונים מוכנים סיכון להפרת חוזה גבוה יותר נמוך יותר, אם

כי לא מתאפס יכולת להשוות בנקים חלקית ולא ממוקדת מסודרת, עם בסיס למשא ומתן

כדאי להשתמש במחשבון משכנתא וגם במחשבון מחזור משכנתא, אם יש כבר הלוואה קיימת, אך להבין שמדובר בכלי
עזר בלבד. הם לא מחליפים תמחור בנקאי אמיתי, ולא בודקים סיכון אשראי. במקביל, צריך לקחת בחשבון עלויות נלוות

כמו ביטוח משכנתא, שכר טרחת עורך דין, שמאות ומסים.

מקרים מיוחדים שבהם האישור העקרוני קריטי אפילו יותר
יש תיקים שבהם אסור בשום אופן להתקדם בלי בדיקה עמוקה מראש. למשל, כאשר קיימות הלוואות רבות ויש מחשבה
על איחוד הלוואות או אפילו איחוד הלוואות ללא נכס. במצב כזה, ההחזר החודשי הנוכחי יכול להיראות סביר, אך בפועל

הוא מכביד על יחס ההחזר ומקשה על אישור המשכנתא.

גם מי שמחפש משכנתא למסורבים, או בוחן משכנתא חוץ בנקאית, חייב להבין שהחלופות קיימות אך לרוב יקרות יותר
ודורשות זהירות רבה. אם הבנק מסרב, צריך לברר למה: האם מדובר בבעיה זמנית שאפשר לפתור דרך שיפור דירוג
אשראי, או במבנה עסקה מסוכן מדי. ריצה מהירה לגוף חוץ בנקאי בלי להבין את הסיבה עלולה להפוך קושי זמני למשבר

מתמשך.

יש גם משפחות מבוגרות שבודקות משכנתא הפוכה, או בעלי נכסים שרוצים משכנתא לכל מטרה. אלו מוצרים שונים
מאוד ממשכנתא רגילה לרכישת דירה, עם השלכות אחרות על ריבית, בטוחות ויורשים. אישור עקרוני מוקדם במקרים

כאלה עוזר להבין האם המהלך בכלל מתאים לצורך, או שיש חלופה טובה יותר.

מסמכים שכדאי להכין מראש

תעודות זהות וספחים של כל הלווים.1. 

תלושי שכר או דוחות הכנסה רלוונטיים לעצמאים.2. 

דפי חשבון אחרונים ופירוט הלוואות קיימות.3. 

אישור על הון עצמי, חסכונות, מתנות או מכירת נכס קיים.4. 

אם יש, מסמכים על נכס קיים לצורך גרירת משכנתא או הלוואת גישור.5. 

טעויות נפוצות של משפחות לפני רכישת דירה
הטעות הראשונה היא להסתמך על הערכת מתווך, חבר או עובד בנק בלי לפתוח תיק מסודר. הטעות השנייה היא לחשב
החזר חודשי "נוח" בלי להתחשב בעליית ריבית פריים, הוצאות ילדים, חופשות לידה או ירידה זמנית בהכנסה. הטעות

השלישית היא להכניס לעסקה את כל החסכונות, בלי להשאיר כרית ביטחון של כמה עשרות אלפי שקלים לפחות.
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טעות נוספת היא להתמקד רק במחיר הדירה ולהתעלם מעלויות העסקה. משפחה שיכולה להביא 500 אלף ש"ח חושבת
לפעמים שזהו כל ההון עצמי למשכנתא הנדרש, אך בפועל יש גם מס רכישה במקרים מסוימים, תיווך, שיפוץ ראשוני,

הובלה, ריהוט ועלויות פתיחה. בלי מרווח, כל שינוי קטן באישור עלול להכניס לחץ מיידי.

גם החתימה על זיכרון דברים ללא ליווי משפטי וללא אישור עקרוני היא מהלך מסוכן. בישראל זיכרון דברים יכול להיות
בעל משמעות מחייבת, ולכן אין מקום לאלתורים בשלב הזה.

שאלות נפוצות

כמה זמן לוקח לקבל אישור עקרוני למשכנתא?

במקרים פשוטים אפשר לקבל תשובה ראשונית בתוך ימים בודדים, ולעיתים אפילו מהר יותר בערוצים דיגיטליים. כאשר
חסרים מסמכים, יש הכנסה מורכבת או נדרשת בדיקה מעמיקה של דירוג אשראי, התהליך מתארך.

האם אישור עקרוני מחייב את הבנק לתת את המשכנתא?

לא. האישור העקרוני הוא אינדיקציה חזקה אך לא התחייבות סופית להעברת כספים. הבנק עדיין צריך לאשר את הנכס,
את השמאות, את המסמכים המשפטיים ואת הנתונים המעודכנים ביום הביצוע.

האם אפשר לקבל אישור עקרוני מכמה בנקים במקביל?

כן, ולעיתים זה אפילו רצוי לצורך השוואה. עם זאת, לא כדאי להגיש בצורה מפוזרת ובלי הכנה, במיוחד אם יש תיק מורכב,
כי רצף פניות לא מתוכננות יכול לסבך את התהליך במקום לשפר אותו.

מה קורה אם קיבלתי אישור עקרוני, אבל השמאי העריך את הדירה במחיר נמוך יותר?

במצב כזה הבנק עשוי לחשב את אחוז המימון לפי שווי נמוך יותר, ולכן לאשר פחות כסף ממה שציפיתם. זו אחת הסיבות
שבגללן לא חותמים על חוזה צפוף מדי בלי מרווח ביטחון בהון העצמי.

האם מי שיש לו בעיות אשראי עדיין יכול לקבל משכנתא?

לפעמים כן, תלוי בחומרת הבעיה, בזמן שחלף ובמצב הכלכלי הנוכחי. במקרים כאלה נכון לבצע קודם בדיקת דירוג
אשראי, להבין את מקור הקושי, ורק אז לבחון מסלול דרך בנק, יועץ משכנתאות או פתרון אחר.

משפחה שקונה דירה לא צריכה רק למצוא נכס טוב, אלא גם לוודא שהמימון שלה בנוי נכון מהשלב הראשון. אישור
עקרוני למשכנתא לפני חתימת חוזה מצמצם סיכון, מגדיר תקציב אמיתי, ומשפר את היכולת לנהל משא ומתן רגוע
ומדויק. אם יש לכם עסקה על הפרק, או אפילו רק חיפוש ראשוני, כדאי לעצור רגע, לבדוק את המספרים לעומק, ולגשת

לתהליך עם תוכנית מסודרת ולא עם תקווה בלבד.

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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שעות פעילות
א׳ וב׳ 09:00-19:00
ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


