
אישור עקרוני למשכנתא הוא נקודת הפתיחה המעשית לעסקת הנדל"ן שלכם, והוא קובע אם וכמה מימון תוכלו לקבל
מהבנק, באילו תנאים ובאיזה טווח זמנים. עבור מי שמוביל עסקאות, אנשי מקצוע, משקיעים ויועצים, שליטה מלאה

בתהליך, בדרישות הבנקים ובהשלכות על תכנון העסקה היא חיונית כדי למנוע הפתעות יקרות בשלב החתימה.

מהו אישור עקרוני למשכנתא ולמה הוא כל כך חשוב
אישור עקרוני למשכנתא הוא מסמך רשמי מהבנק בו הוא מתחייב, בכפוף למספר תנאים, להעמיד לכם משכנתא בסכום,

באחוז מימון ובתנאים בסיסיים מוגדרים. המסמך אינו מחייב את הלקוח לקחת את ההלוואה בפועל, אך הוא מאפשר
להתקדם בביטחון במשא ומתן מול המוכר, מול הקבלן או במסגרות מכרזי מחיר מטרה ותוכניות ממשלתיות.

מבחינת הצד המוכר, הצגת אישור עקרוני היא הוכחה ליכולת מימון ומקטינה את הסיכון לנפילת עסקה בשל חוסר יכולת
לקבל משכנתא. מבחינת הלווים, קבלת האישור מוקדם ככל האפשר מאפשרת תכנון תמהיל, בחינת השפעת ריביות כגון

ריבית פריים וקל"צ, והבנת ההחזר החודשי הצפוי עוד לפני חתימה על חוזה מחייב.

השלבים לקבלת אישור עקרוני למשכנתא בצורה מהירה ומסודרת

איסוף נתונים פיננסיים וניתוח יכולת החזר

לפני פתיחת בקשה לבנק, חשוב לבצע בדיקת הכנסות והתחייבויות מדויקת. הבנקים בוחנים יחס החזר מתוך ההכנסה
נטו, לרוב עד כ-35%-40% מההכנסה המשפחתית הכוללת. בשלב זה כדאי לעשות שימוש במחשבון משכנתא אונליין

כדי לקבל אינדיקציה ראשונית לסכום המשכנתא המקסימלי ולהחזר החודשי הסביר עבור הלווה.

במקביל, מומלץ לבדוק מה מצב דירוג אשראי ויכולת החזר של הלקוח, לזהות בעיות אפשריות כמו החזרות חיוב,
הלוואות צרכניות יקרות או חריגות במסגרת, ולתכנן צמצום התחייבויות לפני הגשת הבקשה. עבודה מוקדמת זו מקצרת

משמעותית את זמן הטיפול בבנק ומעלה את סיכויי האישור.

איסוף מסמכים נדרשים להגשת בקשה

לכל בנק יש דרישות מעט שונות, אך ליבת המסמכים די אחידה: תלושי שכר עדכניים לשכירים, דוחות רווח והפסד ודוחות
מע"מ לעצמאים, דפי חשבון עו"ש, אישורי יתרת הלוואות, תעודות זהות וספח, ולעיתים גם אישורי מס. ככל שהמסמכים

יהיו שלמים ומסודרים יותר, כך תהליך האישור העקרוני יהיה מהיר ופשוט יותר.

עבור עסקאות מורכבות, משקיעים או לווים עם מספר מקורות הכנסה, כדאי לשלב ייעוץ משכנתאות מקצועי כבר בשלב
זה, כדי להציג את הנתונים לבנק באופן אופטימלי, למשל פיצול הכנסות שונות, התאמת הוצאות עסקיות והצגת תמונת

תזרים מובנית.

בחירת בנקים להגשה והשוואת תנאים

קבלת אישור עקרוני ממשכנתאות של בנק אחד בלבד היא טעות נפוצה. מומלץ לפנות לפחות ל-2-3 בנקים: לדוגמה בנק
מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות, כדי ליצור תחרות על הלקוח. כל בנק יציע ריביות,

תמהילים ואחוזי מימון שונים, בהתאם למדיניות הפנימית שלו ולפרופיל הלווה.

הגשת בקשה למספר בנקים במקביל מאפשרת לבצע השוואת ריביות בין בנקים בשלב האישור העקרוני, עוד לפני
שנכנסים למו"מ הסופי. כאשר הבנקים יודעים שיש תחרות, קל יותר לקבל שיפור ריביות ותנאים, הן בשלב האישור

העקרוני והן לפני החתימה על ההלוואה.

הגדרת אחוז מימון וסכום משכנתא מבוקש



ליבת הבקשה היא הגדרת סכום ההלוואה ואחוז המימון. במסגרת רגולציית בנק ישראל, אחוז מימון משכנתא לדירה
ראשונה יכול להגיע עד 75%, לדירה חלופית בדרך כלל עד 70% ולמשקיע עד 50%. יש משמעות גדולה למדרגות מדריך

להשוואת ריביות משכנתא המימון, משום שכל עלייה במדרגה עלולה לגרור תוספת ריבית וקשיחות בתנאים.

יועץ משכנתאות מנוסה ידע במקרים מסוימים להמליץ על התאמת מבנה העסקה )למשל, הון עצמי מגובש ממכירת נכס
קיים, הלוואות גישור קצרות-טווח או סיוע משפחתי מתועד( כדי לרדת למדרגת מימון משתלמת יותר, ובכך לחסוך ריבית

משמעותית לאורך חיי ההלוואה.

תפקידו הקריטי של יועץ משכנתאות פרטי בתהליך האישור העקרוני
יועץ משכנתאות פרטי אמין ומנוסה יודע למפות את המצב הפיננסי של הלקוח, להבין את תוכניותיו העתידיות, ולהתאים

תמהיל הלוואה גמיש שתומך באסטרטגיה הפיננסית הרחבה. הוא אינו מחויב לבנק מסוים, ייעוץ משכנתא אובייקטיבי
אלא ללקוח, ויכול לפעול במקביל מול כמה בנקים כדי לייצר עבורו יתרון במו"מ.

עבור אנשי מקצוע בתחום הנדל"ן, שיתוף פעולה קבוע עם יועץ משכנתאות מאפשר לקדם עסקאות בצורה בטוחה
ומהירה יותר, לצמצם מקרים של דחיית משכנתא ברגע האחרון, ולשפר את הוודאות בתזרים הן ללקוח והן לצד המוכר.
השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות פחות רלוונטית כאשר מבינים את החיסכון המצטבר בריביות, בעמלות ובטעויות

קריטיות.

איפה ייעוץ משכנתאות משפיע ישירות על האישור העקרוני

התאמת מבנה ההלוואה למדיניות כל בנק, כדי למנוע דחייה עקב חריגה מאחוזי מימון או יחס החזר.

הצגת נתוני הכנסה בצורה אופטימלית, למשל שילוב הכנסות נוספות, הכנסות משכירות ותיעוד הכנסות
משתנות.

הכנה מראש של האסמכתאות הנדרשות, כדי לאפשר קבלת אישור עקרוני בתוך ימים ספורים ולא שבועות.

השוואת תמהילים וריביות בין הבנקים ושיפור הצעות בעזרת ניהול משא ומתן מול הבנק.

השפעת ריבית בנק ישראל וסביבת הריבית על האישור העקרוני
מדיניות ריבית בנק ישראל משפיעה ישירות על הריביות שהבנקים מציעים במשכנתאות, בעיקר על מסלולים צמודי

פריים. כאשר הריבית תכנון משכנתא המוניטרית עולה, הבנקים מעדכנים את ריבית הפריים, והדבר מגדיל את ההחזר
החודשי במסלולים אלו. בעת בחינת אישור עקרוני, הבנק מבצע מבחני עמידות ללקוח גם בתרחישים של עליית ריבית.

כששוק הריבית תנודתי, לתזמון הבקשה ולאופי התמהיל יש משמעות רבה. אנשי מקצוע רבים בוחרים לשלב מסלולי
קל"צ יחד עם מסלולי פריים ומשתנה, כדי ליצור איזון בין וודאות תשלום לבין אפשרות ליהנות מהוזלה עתידית בהתאם

לשוק. כל זאת עוד לפני החתימה הסופית, כבר בשלב האישור העקרוני.

תמהיל משכנתא ואישור עקרוני: איך לקשור ביניהם נכון
תמהיל משכנתא הוא חלוקת ההלוואה בין מסלולי הריבית השונים: ריבית פריים, קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית

משתנה צמודה למדד, קבועה צמודה למדד ועוד. כבר באישור העקרוני הבנק מציין בדרך כלל את מסלולי הריבית
הכלליים, גם אם הריביות עצמן עוד עשויות להשתנות עד מועד החתימה בהתאם לשינויים בשוק.

ככל שהתמהיל מתוכנן בצורה נכונה יותר לצרכים ארוכי הטווח של הלקוח )תזרים צפוי, צפי להכנסות עתידיות, תוכנית
שדרוג נכס וכדומה(, כך פוחת הסיכון לחריגה בהחזרים או לצורך במחזור משכנתא מוקדם מהמתוכנן. אישור עקרוני

שמתבסס על תמהיל מותאם יוצר ודאות טובה יותר לכל הצדדים בעסקה.

קל"צ, פריים והמסלולים הצמודים למדד

http://www.video-bookmark.com/user/stinusbpwt
http://www.video-bookmark.com/user/stinusbpwt
https://wakelet.com/wake/bMbEYWA03_aFHvsfAcPnv
https://btofa.mssg.me/


מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה( מעניק ריבית קבועה לכל התקופה ללא הצמדה למדד, ולכן מעניק ודאות מלאה לגבי
ההחזר החודשי. מנגד, מחיר הוודאות בא לידי ביטוי לרוב בריבית גבוהה יותר ביחס למסלולים אחרים. מסלול זה פופולרי

מאוד בקרב משכנתא לדירה ראשונה ומשכנתא לזוגות צעירים המחפשים יציבות.

מסלול פריים מבוסס על ריבית הפריים, שנגזרת מריבית בנק ישראל בתוספת מרווח. הוא נחשב גמיש, לעיתים ללא
קנסות פירעון מוקדם, ומאפשר החזר מוקדם או מחזור בעלות נמוכה יותר. מסלולים כמו ריבית משתנה צמודה למדד או

קבועה צמודה למדד צמודים למדד המחירים לצרכן ולכן מושפעים מאינפלציה.

הצמדה למדד )צמוד מדד( משמעה שהקרן מתעדכנת לפי שינויי המדד. בעת אישור עקרוני מומלץ לבחון כיצד תרחיש של
עליית מדד ישפיע על יתרת החוב העתידית ועל גובה ההחזר, ולהשתמש בלוחות סילוקין כדי לדמות תרחישים שונים.

החזר חודשי משכנתא ולוח סילוקין שפיצר כבר בשלב האישור העקרוני
אחד הגורמים המרכזיים שהבנק בוחן הוא החזר חודשי משכנתא ביחס להכנסה. רוב ההלוואות בישראל מתנהלות לפי

לוח סילוקין שפיצר, שמשמעותו החזר חודשי קבוע )במסלולים לא צמודים( המורכב משילוב משתנה של קרן וריבית
לאורך השנים. בתחילת התקופה מרכיב הריבית גבוה יותר, ובהדרגה הוא יורד לטובת קרן גבוהה יותר.

כבר בשלב הבקשה לאישור עקרוני נכון להריץ סימולציות לוח סילוקין לכל מסלול, ולהבין לא רק את ההחזר בתחילת
הדרך אלא גם את ההחזרים הצפויים לאחר מספר שנים, במיוחד במסלולים צמודי מדד או ריבית משתנה. כאן נכנס

לתמונה שילוב חכם בין מחשבוני משכנתא לבין ניסיון מקצועי מעשי בקריאת דוחות סילוקין.

בדיקת זכאות למשכנתא והיבטים רגולטוריים מוקדמים
בדיקת זכאות למשכנתא אינה מסתיימת בשאלת גובה השכר בלבד. הבנקים פועלים לפי הנחיות המפקח על הבנקים,
והם בוחנים היסטוריית התנהלות חשבון, הלוואות קיימות, עמידה בהחזרים בעבר, וכן מאפייני הנכס הנרכש. נכס חריג,

מצב רישום בעייתי או חריגות בנייה עלולים לעכב או לסבך את האישור העקרוני.

במקרים של זכאות ממסלולי משרד הבינוי והשיכון או הטבות מסוימות, יש לשלב את רכיב הזכאות בתוך התמהיל ולהבין
איך הוא משפיע על גובה המימון ועל הריביות. במקרים מסוימים הזכאות אינה בהכרח המסלול הזול ביותר, וצריך לבחון

את כל התמונה הפיננסית לפני שמחליטים לשלב אותה באישור העקרוני.

שמאי מקרקעין ומשמעות השמאות לאישור העקרוני
בשלב האישור העקרוני הבנק עדיין לא מחויב לשמאות רשמית, אך הוא מניח שווי נכס על פי הנתונים שהוצגו. בהמשך
התהליך, שמאי מקרקעין למשכנתא מטעם הבנק יקבע את שווי הבטוחה בפועל, והבנק יתאים את אחוז המימון לשווי

השמאי ולאו דווקא למחיר העסקה. פער בין המחיר ששולם לשווי השמאות עלול להקטין את ההלוואה שהבנק מוכן לתת.

לכן, במיוחד בעסקאות מורכבות, טוב לשקלל מראש הערכת שווי שמאית ריאלית כבר בשלב האישור העקרוני. יועץ
מנוסה יודע לזהות מראש עסקאות שעלולות "להיתקע" על שמאות נמוכה, ולהתאים את מבנה המימון כדי שהלקוח לא

ימצא עצמו בלי מימון מספק לאחר חתימת חוזה מחייב.

עלויות נלוות משכנתא: שמאות, פתיחת תיק וביטוחים
בעת קבלת אישור עקרוני, כדאי כבר אז להציג ללקוח ולעצמכם את כל סל העלויות סביב המשכנתא. עלויות נלוות

משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( כוללות שכר טרחת שמאי, עמלת פתיחת תיק משכנתא, רישומי משכנתא בטאבו או
במנהל, עמלות נלוות לביטוחים ועוד. לעיתים קרובות, הון עצמי "על הנייר" נשחק באופן מעשי על ידי ההוצאות הללו.

בנוסף, הבנקים מחייבים את הלווה לרכוש ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה. גובה הפרמיה מושפע מגיל הלווה, מצב
בריאות, גובה ההלוואה ומשך התקופה. גם אם בעת האישור העקרוני אין עדיין פוליסה חתומה, חשוב להעריך את עלות

הביטוחים ולהכליל אותם בתכנון ההחזר החודשי הכולל.



אישור עקרוני למשכנתא לדירה ראשונה ולזוגות צעירים
עבור רוכשי דירה ראשונה, ובמיוחד עבור משכנתא לזוגות צעירים, שלב האישור העקרוני הוא לעיתים חסם פסיכולוגי.

ההבנה שגוף בנקאי גדול מאמין ביכולת ההחזר שלהם מאפשרת להם להתקדם לעבר רכישת נכס בביטחון. יחד עם זאת,
הם לרוב חסרי ניסיון, לא מודעים לסיכונים העתידיים ופחות רגישים לניואנסים בין מסלולי הריבית.

מנקודת מבט מקצועית, זוהי גם האוכלוסייה שבה תוכנית החזר שגויה או תמהיל לא גמיש עלולים להוביל לקושי פיננסי
בתוך מספר שנים. לכן, השילוב בין אישור עקרוני מהיר לבין ייעוץ איכותי ותכנון תמהיל, הוא קריטי במיוחד לקבוצת

אוכלוסייה זו, שעתידה הפיננסי עדיין דינמי וכולל לרוב הרחבת משפחה ושינויי קריירה.

מחזור משכנתא והקשר שלו לאישור עקרוני חדש
מחזור משכנתא הוא למעשה קבלת משכנתא חדשה במקום המשכנתא הקיימת, לרוב בתנאי ריבית או תמהיל משופר.
גם כאן, התהליך מתחיל למעשה ב"אישור עקרוני" חדש, בו הבנק בוחן את הלווה לפי נתוניו העדכניים, שווי הנכס כיום,

והיתרה להחזר של ההלוואה הקיימת.

אחד הפרמטרים המרכזיים בבחינת כדאיות מחזור הוא גובה קנסות פירעון מוקדם במסלולים הקיימים, בעיקר במסלולי
ריבית קבועה שנלקחו בעבר בריבית נמוכה מהריבית הנוכחית. יש לבחון את גובה הקנסות מול החיסכון בריבית לאורך

התקופה, והאם ניתן לפצל את המחזור כך שחלק מההלוואה ימוחזר וחלק יישאר בתנאים הקיימים.

השוואת ריביות וניהול משא ומתן מול הבנק לאחר האישור העקרוני
קבלת אישור עקרוני אינה סוף פסוק מבחינת תנאי ההלוואה. נהוג לראות בריביות שמופיעות באישור העקרוני כ"ריביות

פתיחה", שלרוב ניתנות לשיפור לקראת החתימה על מסמכי ההלוואה. כאן נכנסת לפעולה יכולת מקצועית להוביל ניהול
משא ומתן מול הבנק מתוך הבנה עמוקה של שולי הרווח, מבצעים פנימיים ודינמיקת התחרות בין הבנקים.

שימוש מושכל באישורים עקרוניים מבנקים שונים, הצגת הצעות נגדיות בצורה מסודרת, והבנה מהיכן "כדאי ללחוץ" בכל
מסלול, מאפשרים להשיג תוצאה מיטבית. עבור לווים שאינם מלווים ביועץ, השלב הזה מתבצע לרוב בצורה חלקית בלבד,

והם משאירים על השולחן עשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

היבטים מעשיים לניהול זמן וקצב התקדמות בין אישור עקרוני לחתימה
לאישור עקרוני יש תוקף מוגבל, לרוב 60-90 יום, ולעיתים אף פחות בתקופות תנודתיות של ריבית. בתוך פרק זמן זה, על
הלווה להשלים את הליך השמאות, להמציא מסמכים משלימים, לחתום על מסמכי ההלוואה ולעמוד בלוחות הזמנים של

חוזה הרכישה. כל עיכוב עלול לחייב הוצאת אישור חדש, ובמקרים של עליית ריבית - גם התייקרות המשכנתא בפועל.

עבור אנשי מקצוע, ניהול צמוד של ציר הזמנים בין הערכת השמאי, הכנת מסמכי הביטוח, רישומי שעבודים בלשכת רישום
המקרקעין או בחברות המשכנות, ותיאום מועד משיכת הכספים, הוא תנאי הכרחי לשמירה על אמינות מול הלקוח ומול

הצד השני לעסקה.

איך לבחון הצעת אישור עקרוני בצורה מקצועית לפני שממשיכים הלאה
כדי להעריך לעומק אישור עקרוני שקיבל הלקוח, כדאי לבחון מספר פרמטרים: גובה אחוז המימון שאושר, הריביות

הראשוניות בכל מסלול, תקופות ההלוואה, גמישות מבחינת פירעון מוקדם, והאם הבנק מציב תנאים מקדימים חריגים
)כמו סילוק הלוואות מסוימות לפני העמדת המשכנתא(. כל אלה משפיעים על היכולת של העסקה להתממש בצורה

חלקה.

שאלת ההתאמה אינה רק אם הבנק "אמר כן" או "לא", אלא האם תנאי האישור העקרוני משרתים את הלקוח ואת
העסקה בטווח הקצר והארוך. במקרים רבים, שיפור קל בתמהיל, שינוי אורך הלוואה או התאמה אחרת יכולים להפוך



אישור בינוני לפתרון מצוין, ולהפך - אישור שנראה "נדיב" יכול להיות מסוכן אם הוא מבוסס על החזר חודשי גבוה מדי או
על מסלולים תנודתיים ללא התייחסות לסיכונים.

סיכויי האישור וכיצד לחזק את תיק הלקוח לפני הפנייה לבנק
אחד היתרונות הגדולים של עבודה מקצועית לפני הגשת בקשה הוא היכולת "להכשיר" את התיק: סגירת חריגות חשבון,

פריסת הלוואות קיימות באופן שייטיב עם יחס ההחזר, הסדרת חיובים בעייתיים או שיפורים בדירוג האשראי. אפילו דחיית
הבקשה במספר חודשים לשם שיפור הנתונים יכולה להיות מהלך משתלם הרבה יותר מאישור חפוז בתנאים קשים או

בריבית גבוהה מאוד.

ככל שהבנק מקבל תיק מסודר, מלווה במסמכים עדכניים וברורים, ותוך ליווי של איש מקצוע שמדבר בשפת הבנק, כך
ההליך קצר יותר, רמת החשדנות של הבנק נמוכה יותר, והיכולת לקבל אישור עקרוני מהיר וטוב יותר עולה משמעותית.

אישור עקרוני ככלי אסטרטגי בניהול עסקאות נדל"ן
כאשר מתייחסים לאישור העקרוני לא רק כ"מסמך טכני" אלא ככלי אסטרטגי לניהול עסקת מימון של מיליוני שקלים,

איכות התוצאה משתנה לחלוטין. הגדרה נכונה של אחוזי מימון, תזמון הבקשה בהתאם לסביבת הריבית, התאמת תמהיל
מסלולים לצרכי הלקוח הנוכחיים והעתידיים, וניהול מו"מ אקטיבי בין הבנקים - כל אלה מתחילים כבר בשלב האישור

העקרוני.

עבור אנשי מקצוע ולקוחות שרוצים לקבל החלטות מבוססות, השילוב בין ייעוץ משכנתאות עצמאי ומעמיק לבין שימוש
חכם בכלים זמינים כמו מחשבון משכנתא אונליין, קריאת לוחות סילוקין וניתוח ריביות בין בנקים, מאפשר להפוך את

האישור העקרוני מנקודת אי ודאות ליתרון תחרותי מובהק ולבסיס איתן לעסקת המימון כולה.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.



טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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