
ברכישת דירה שניה עם משכנתא, הבנק לא מסתפק רק בבדיקת הכנסה והון עצמי. הוא נכנס עמוק יותר לתמונה
הכוללת: יציבות תעסוקתית, התחייבויות קיימות, איכות ההתנהלות בחשבון, יכולת עמידה בהחזר גם במקרה של שינוי
בריבית, ולעיתים גם מטרת הרכישה עצמה, אם זו דירה להשקעה, דירה לילד או נכס חלופי לפני מכירה. מי שמבין מראש
אילו מסננים נוספים מופעלים, מגיע מוכן יותר, מציג תיק חזק יותר, ולעיתים חוסך עשרות אלפי שקלים לאורך חיי
ההלוואה. זה נכון במיוחד כשמדובר ב משכנתא לדירה שניה, שבה רמת הזהירות של הבנק גבוהה יותר לעומת דירה

יחידה.

למה הבנק מחמיר יותר במשכנתא לדירה שניה
מבחינת הבנק, דירה שניה נתפסת בדרך כלל כעסקה עם מעט יותר סיכון. הסיבה פשוטה: ברוב המקרים מדובר ברכישה
שאינה לצורך מגורים מיידיים, אלא להשקעה, לשדרוג עתידי, או לגישור בין נכסים. לכן הבנק בודק לא רק אם אתם יכולים
לשלם היום, אלא גם אם תוכלו להמשיך לשלם כששכר הדירה יתעכב, כשהריבית תעלה, או כשיהיו הוצאות בלתי צפויות.

ההבדל הזה משפיע כבר בנקודת הפתיחה. אחוז המימון המותר לרוכשי דירה שניה נמוך בדרך כלל מזה שניתן לרוכשי
דירה יחידה, ולכן דרישת הון עצמי למשכנתא גבוהה יותר. מי שמגיע עם 25 אחוז הון עצמי, למשל, עשוי לגלות שזה לא
מספיק לעסקה כזו, גם אם ההכנסה שלו טובה. במקביל, הבנק מסתכל בקפידה על כל הלוואה צרכנית קיימת, על

מסגרות אשראי, על תשלומי רכב, ועל כל התחייבות חודשית שמקטינה את כושר ההחזר.

במקרים רבים, מי שמחפש כמה משכנתא אפשר לקחת מתמקד רק בגובה השכר. בפועל, הבנק מחשב את התמונה
בצורה רחבה הרבה יותר. הוא מבקש להבין אם העסקה באמת מתאימה ליכולת הכלכלית שלכם, ולא רק אם ניתן לאשר

אותה טכנית.

אילו בדיקות נוספות הבנק מבצע לפני אישור עקרוני למשכנתא
אישור עקרוני למשכנתא הוא שלב חשוב, אבל בדירה שניה הוא נשען על בדיקות מעמיקות יותר. הבנק יבקש לראות
תלושי שכר או דוחות הכנסה, תנועות עו"ש של כמה חודשים, פירוט הלוואות קיימות, נסח טאבו או מסמכי נכס, ולעיתים
גם הסבר ברור על מבנה העסקה: האם הדירה הקיימת תישאר, האם צפויה מכירה, האם יש הכנסה משכירות, והאם יש

תלות בתזרים עתידי.

אחת הבדיקות המרכזיות היא יחס ההחזר. גם אם לפי מחשבון משכנתא קיבלתם תוצאה נוחה, הבנק בוחן את ההחזר
מול ההכנסה נטו, ולעיתים מריץ תרחיש מחמיר יותר עם ריבית משכנתא גבוהה בכמה אחוזים לעומת הריבית

ההתחלתית. אם ההחזר החודשי עולה לרמה שנראית לבנק לא סבירה, האישור עלול להצטמצם או להידחות.

בנוסף, הבנק בודק את מבנה ההון העצמי. אם חלק מההון מגיע מהלוואה צרכנית, הלוואת משפחה לא מתועדת, או
מסגרת אשראי שנוצלה באופן מלא, הוא עלול להתייחס לכך כאל חולשה. יש בנקים שמקבלים הלוואת גישור בנסיבות
מסוימות, למשל כאשר יש נכס קיים שנמצא לפני מכירה, אבל גם אז יבחנו את לוחות הזמנים, את שווי הנכס ואת רמת

הוודאות של המהלך.

בדיקת הכנסות קבועות, בונוסים, הכנסות משכירות וקצבאות רלוונטיות.

בדיקת התחייבויות קיימות, כולל הלוואות, ערבויות, כרטיסי אשראי ומסגרות מנוצלות.

בדיקת מסמכי הנכס, שמאות צפויה, ומצב רישומי ומשפטי.

בדיקת תרחישי קיצון, בעיקר עלייה בריבית פריים או ירידה זמנית בהכנסה.

בדיקת דירוג אשראי והתנהלות בנקאית, הרבה יותר משמעותית ממה
שחושבים



בשנים האחרונות, בדיקת דירוג אשראי הפכה לחלק כמעט קבוע בכל בקשת משכנתא, ובפרט ברכישת דירה שניה.
דירוג אשראי הוא ציון שמבוסס על היסטוריית האשראי שלכם: הלוואות קודמות, פיגורים, חריגות, הוצאה לפועל אם
הייתה, היקף מסגרות ועוד. דירוג אשראי חלש לא בהכרח סוגר את הדלת, אבל הוא עלול לייקר את ההצעה או לצמצם

את מסגרת המימון.

מעבר לציון עצמו, הבנק מסתכל על ההתנהגות בפועל. חשבון שנכנס לחריגה לעיתים תכופות, ביטולי הוראות קבע,
החזרי צ'קים, או ניצול קבוע של רוב המסגרת, מאותתים על לחץ תזרימי. במצב כזה, אפילו לקוח עם שכר גבוה עלול
לקבל תנאים פחות טובים. מי שנמצא במצב גבולי יכול לפעמים לבצע שיפור דירוג אשראי לפני הגשת הבקשה, למשל

באמצעות סגירת הלוואות קטנות, הפחתת ניצול מסגרות, והקפדה על התנהלות נקייה כמה חודשים ברצף.

כאן נכנס הערך של ייעוץ משכנתאות מקצועי. יועץ משכנתאות מנוסה יודע לזהות מראש נקודות רגישות בדוח האשראי
ובהתנהלות הבנקאית, ולבנות אסטרטגיית הגשה נכונה. לפעמים ההבדל בין תיק שמוצג בצורה מבולגנת לבין תיק מסודר

היטב הוא ההבדל בין סירוב לבין אישור בתנאים תחרותיים.

ההכנסה לא מספיקה, הבנק בוחן גם את איכות התזרים
זוג שמרוויח 28,000 ש"ח נטו בחודש עשוי להיראות חזק על הנייר, אבל אם יש לו שתי הלוואות רכב, מסגרת מנוצלת,
ותשלום קבוע גבוה לגן פרטי, כושר ההחזר האמיתי שונה מאוד. הבנק בוחן לא רק את גובה ההכנסה, אלא את הרכב
ההוצאות ואת היציבות שלה לאורך זמן. אצל עצמאים הבדיקה מחמירה עוד יותר, משום שהבנק יעדיף לראות דוחות

שנתיים עקביים ולא קפיצה חד פעמית ברווח.

כאשר יש נכס קיים עם משכנתא פעילה, נבדק גם האם ההחזר הקיים נשאר, האם צפויה גרירת משכנתא, או האם
מתוכנן מחזור משכנתא כדי לשפר תזרים. מחזור משכנתא יכול לסייע אם יש מסלול יקר שאפשר להחליף, אבל הבנק לא

תמיד ימהר לסמוך על חיסכון תיאורטי. הוא יעדיף לראות מה המצב בפועל ביום הגשת הבקשה.

גם הכנסות משכר דירה נבדקות בזהירות. חלק מהבנקים מכירים רק בחלק מההכנסה לצורך חישוב יכולת ההחזר,
למשל 70 אחוז עד 80 אחוז, מתוך הנחה שלא כל חודש יהיה מושכר ושיהיו הוצאות תחזוקה. זו נקודה שרבים מפספסים

כשהם מזינים נתונים למחשבון משכנתא ורואים תוצאה אופטימית מדי.

משכנתא לדירה שניה, הון עצמי, מס רכישה והשפעת מבנה העסקה
ברכישת דירה שניה, לא מספיק להציג כסף להשלמת העסקה. הבנק רוצה להבין שכל עלויות העסקה מכוסות: הון עצמי
למשכנתא, מס רכישה, שכר טרחת עורך דין, תיווך, שיפוץ אם יש, ולעיתים גם עלויות מימון ביניים. משקיע שרוכש דירה
ב-2.2 מיליון ש"ח ומחזיק 700 אלף ש"ח פנויים, עלול לגלות שהסכום נשחק מהר מאוד כשמוסיפים מס רכישה והוצאות

נלוות.

אם מדובר בדירה חדשה מקבלן, הבנק ישים לב גם ללוח התשלומים ולהשפעת מדד תשומות הבניה. רוכשים רבים
מסתכלים רק על המחיר החוזי, אך בפועל המדד יכול להגדיל את העלות הסופית. במקרה כזה נבחנת השאלה האם יש

כרית ביטחון מספקת, או שהעסקה כולה נשענת על קצה היכולת.

כאשר יש נכס קיים שמתוכנן להימכר בהמשך, יש מקום לבחון הלוואת גישור. זה פתרון שמאפשר לרכוש עכשיו ולסלק
חלק מהחוב לאחר המכירה, אך הוא מתאים רק כשקיימת סבירות גבוהה למכירה בזמן ובמחיר ריאלי. שירותי ייעוץ

משכנתאות אם הבנק מרגיש שהמכירה לא ודאית, הוא עשוי להפחית את שיעור המימון או לדרוש מבנה שמרני יותר.

נושא בדיקה ברכישת דירה יחידה ברכישת דירה שניה אחוז מימון מקסימלי לרוב גבוה יותר, בהתאם לרגולציה ולפרופיל
הלקוח לרוב נמוך יותר, עם דרישת הון עצמי משמעותית התייחסות להכנסה משכירות פחות שכיח נבדקת, לעיתים

בהכרה חלקית בלבד רגישות לדירוג אשראי גבוהה גבוהה מאוד, בעיקר אם קיימות התחייבויות נוספות בדיקת תרחישי
לחץ קיימת מחמירה יותר, במיוחד במסלולים משתנים

איך תמהיל משכנתא משפיע על החלטת הבנק
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הבנק לא מאשר רק סכום, אלא גם בוחן את תמהיל משכנתא המוצע. לקוח שמבקש לפרוס הכול במסלולים זולים לטווח
קצר נראה נהדר בהתחלה, אבל אם ההחזר ההתחלתי נמוך באופן מלאכותי והקפיצה העתידית צפויה להיות חדה, הבנק

עלול לדרוש שינוי בתמהיל. זה בולט במיוחד כשיש חשיפה גדולה לריבית פריים או למסלולים משתנים צמודים.

ריבית משכנתא ממוצעת היא מדד טוב להבנת השוק, אבל היא לא מספר שבאמת קובע עבורכם. הבנק מתמחר לפי סיכון
אישי, אחוז מימון, איכות התיק, והתחרות שהוא מרגיש שיש עליו. לקוח עם תיק נקי, הון עצמי גבוה ויחס החזר נוח יקבל

לרוב הצעה אחרת לגמרי ממי שמגיע עם התחייבויות רבות, גם אם שניהם מבקשים סכום דומה.

בפועל, תמהיל נכון נבנה לא רק לפי הריבית הכי נמוכה, אלא לפי היכולת לעמוד גם בעלייה של מאות שקלים בחודש. מי
שמתלבט בין קיצור תקופה לבין יציבות תזרימית, כדאי שיבחן כמה תרחישים, כולל בעזרת מחשבון מחזור משכנתא אם

קיימת משכנתא קודמת, ובמידת הצורך עם יועץ משכנתאות פרטי שמבין בעסקאות של נכס נוסף.

מתי הבנק בוחן פתרונות חריגים כמו משכנתא חוץ בנקאית או איחוד
הלוואות

לא כל עסקה מתאימה למימון בנקאי רגיל. יש מקרים שבהם הבנק מזהה עומס התחייבויות או היסטוריית אשראי חלשה,
ומסרב או מציע מסגרת נמוכה מדי. כאן עולות אפשרויות כמו משכנתא חוץ בנקאית, משכנתא למסורבים, או מהלך של
איחוד הלוואות. צריך להבין: אלה לא פתרונות קסם, אלא כלים שיכולים להתאים במצבים מסוימים, לרוב במחיר מימון

גבוה יותר.

איחוד הלוואות יכול לעזור כאשר יש כמה הלוואות יקרות שמכבידות על התזרים, והמרתן להלוואה ארוכה יותר מורידה
את ההחזר החודשי. לעומת זאת, איחוד הלוואות ללא נכס בדרך כלל מוגבל יותר ויקר יותר. כאשר יש נכס בבעלותכם,
ייתכן שהבנק או גוף חוץ בנקאי יאפשרו משכנתא לכל מטרה או מסלול אחר שיסדר את התמונה הפיננסית, אבל חשוב

לבדוק היטב את העלות הכוללת לאורך זמן.

יש גם מקרים מיוחדים, למשל מבוגרים שמחזיקים נכס נקי ורוצים לסייע לילדים ברכישת דירה. במצב כזה נשקלת
לפעמים משכנתא הפוכה. זה פתרון שמבוסס על שיעבוד הנכס הקיים, ולא על הכנסה שוטפת, ולכן מתאים לקהל מסוים
בלבד. בניגוד למה שנהוג לחשוב, הבנק לא מאשר מסלול כזה אוטומטית, והוא עדיין יבחן שווי נכס, גיל לווים ותנאי המוצר.

אם יש סירוב עקרוני, אל תגישו מיד לארבעה בנקים בלי להבין את סיבת הדחייה.

אם יש ריבוי הלוואות, בדקו האם איחוד הלוואות באמת משפר תזרים ולא רק דוחה בעיה.

אם שוקלים מימון חוץ בנקאי, השוו עלות כוללת ולא רק החזר חודשי.

אם יש משכנתא קיימת, בחנו גרירת משכנתא או מחזור משכנתא לפני פתיחת התחייבות חדשה.

מה כדאי להכין מראש כדי לחזק את התיק מול הבנק
הכנה נכונה משנה תוצאה. במקום להגיע לבנק עם מסמכים חלקיים וסיפור לא סגור, עדיף לבנות תיק מסודר שמציג
תמונה נקייה, עקבית ואמינה. זה לא רק עניין בירוקרטי. בנקאי שיכול להבין תוך דקות את מבנה העסקה, מקבל ביטחון

להילחם על אישור ועל ריבית טובה יותר.

לאסוף מסמכי הכנסה עדכניים, דפי עו"ש, פירוט הלוואות, ואישורים על נכסים קיימים.1. 

להקטין חריגות ומינופים קטנים לפחות כמה חודשים לפני הגשת הבקשה.2. 

להציג מקורות הון עצמי ברורים ומתועדים, בלי אזורים אפורים.3. 

להכין תוכנית מימון מלאה, כולל מס רכישה, שיפוץ, ריהוט ורזרבה.4. 



אם אתם לא בטוחים איך לבנות את התיק, ייעוץ משכנתאות יכול לחסוך טעויות יקרות. יועץ משכנתאות מומלץ לא נמדד
רק ביכולת להשיג ריבית משכנתא נמוכה, אלא גם ביכולת לזהות מוקשים מראש, לחדד את הבקשה, ולהתאים אותה
למה שהבנק באמת רוצה לראות. כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחירים משתנים, ולעיתים נעים מכמה
אלפי שקלים ועד סכומים גבוהים יותר בעסקאות מורכבות, במיוחד כשיש נכס קיים, סירוב קודם או צורך בתכנון רב שלבי.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא לדירה שניה אם כבר יש משכנתא על הדירה הראשונה?

כן, אפשר, אבל הבנק יבדוק את ההחזר הקיים יחד עם ההחזר החדש ויחשב את העומס המצטבר. אם יחס ההחזר נשאר
סביר, דירוג האשראי תקין וההון העצמי מספק, יש סיכוי טוב לאישור.

האם הכנסה משכר דירה עוזרת לקבל אישור?

כן, אבל לא תמיד במלואה. בנקים רבים מכירים רק בחלק מהשכירות לצורך חישוב כושר ההחזר, משום שהם מניחים
תקופות ריקנות, תיקונים או איחורים בתשלום.

מה ההבדל בין אישור עקרוני למשכנתא לבין אישור סופי?

אישור עקרוני הוא הצהרת נכונות ראשונית של הבנק לבחון מתן מימון לפי נתונים מסוימים. האישור הסופי מתקבל רק
אחרי בדיקת מסמכים מלאה, שמאות, בחינת הנכס ולעיתים עדכון של הנתונים הפיננסיים.

האם ביטוח משכנתא משפיע על בדיקת הבנק?

ביטוח משכנתא אינו מחליף את בדיקת הסיכון של הבנק, אבל הוא חלק בלתי נפרד מהעסקה. הבנק ירצה לוודא שניתן
לבטח את הנכס ושאין מגבלה משמעותית בביטוח החיים של הלווים שעלולה לעכב את קבלת ההלוואה.

אם היה לי סירוב בעבר, האם אין טעם לפנות שוב?

יש בהחלט טעם, אבל רק אחרי שמבינים למה הייתה הדחייה. לפעמים הסיבה היא עומס זמני, דירוג אשראי חלש,
מסמכים לא מסודרים או תמהיל לא נכון, וניתן לשפר את הנתונים לפני הגשה חדשה.

רכישת דירה שניה עם משכנתא דורשת הסתכלות רחבה יותר מזו של עסקה רגילה. מי שמגיע מוכן, עם מסמכים
מסודרים, תכנון תזרים אמיתי והבנה של דרישות הבנק, מגדיל משמעותית את הסיכוי לאישור טוב ובמחיר נכון. אם אתם
שוקלים משכנתא לדירה שניה, אל תסתפקו בבדיקה שטחית של גובה ההחזר החודשי. בדיקה מוקדמת ומדויקת של

התיק כולו תעזור לכם לנהל את המהלך בצורה בטוחה וחכמה יותר.

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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