
בדיקת זכאות למשכנתא לזוגות צעירים היא השלב שמפריד בין חלום הדירה הראשונה לבין משא כלכלי כבד מדי. מי
שמגיע לבנק ללא מסמכים מסודרים, ללא הבנת הדרישות וללא הכנה מוקדמת, בדרך כלל מגלה מאוחר מדי שהזכאות

נמוכה מהצפוי או שהתמהיל והריביות רחוקים מלהיות אופטימליים. הכנה מקצועית של המסמכים מאפשרת ליועץ
ולבנק להעריך נכון את דירוג אשראי ויכולת החזר, לבנות תמהיל משכנתא איכותי ולשפר משמעותית את תנאי

ההלוואה.

למה בדיקת זכאות למשכנתא לזוגות צעירים חייבת להתחיל במסמכים
בנק לאומי למשכנתאות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק מזרחי טפחות ושאר הבנקים פועלים תחת רגולציה ברורה של

בנק ישראל. הבנק לא "מרגיש" אם אתם זוג אחראי, הוא מסתמך כמעט רק על נתונים: הכנסות, התחייבויות, ותק
תעסוקתי, התנהלות בחשבון, והנכס עצמו. כל נתון כזה מגובה במסמכים רשמיים, ולכן איכות העמדה שלכם מול הפקיד

או מול יועץ האשראי נגזרת מרמת ההכנה של התיק.

עבור משכנתא לדירה ראשונה ולצורך בדיקת זכאות לזוגות צעירים, המסמכים משמשים לשני היבטים מרכזיים: ראשית,
בדיקה שאתם עומדים בדרישות הרגולטוריות, כגון מגבלות אחוז מימון משכנתא ומגבלות החזר. שנית, בניית פרופיל
סיכון מדויק, שממנו נגזרים תנאי ריבית משכנתא, היקף האישור העקרוני והיכולת שלכם לנהל ניהול משא ומתן מול

הבנק בצורה אפקטיבית.

שלבי בדיקת הזכאות למשכנתא לזוגות צעירים
כדי לעבוד כמו אנשי מקצוע, מומלץ לחלק את העבודה לשלושה שלבים: איסוף נתונים ומסמכים, ניתוח יכולת והגדרת

יעדים, ורק אחר כך פנייה לבנק או אל יועץ משכנתאות פרטי. ברגע שהחלוקה ברורה, קל להבין אילו מסמכים יש להכין
מראש בכל שלב ואיך להשתמש בהם כדי למקסם את התוצאה.

שלב ראשון: מיפוי מלא של המצב הפיננסי

בשלב הראשוני המטרה היא להבין את התמונה המלאה: הכנסות, הוצאות קבועות, התחייבויות קיימות וחסכונות. בלי
המידע הזה, גם ייעוץ משכנתאות מקצועי לא יוכל לתת מענה איכותי. כאן נכנסים לתמונה דפי חשבון, תלושי שכר,

אישורי גמל וקרנות השתלמות, והתחייבויות אשראי שונות.

שלב שני: תרגום הנתונים ליכולת החזר

לאחר איסוף הנתונים, יש לבצע חישוב מדויק של יכולת ההחזר. כאן שימוש במחשבון משכנתא אונליין הוא כלי עזר טוב,
אך לא תחליף לניתוח אנושי. החישוב צריך לקחת בחשבון את גובה ההחזר ביחס להכנסה הפנויה, צפי לשינויים

בהכנסות, תכנון משפחה והוצאות עתידיות.

בשלב זה גם מתחילים להבין מה יהיה סדר גודל של החזר חודשי משכנתא, איך ייראה לוח סילוקין שפיצר לאורך
השנים, ואיזה חלק מהריבית מושפע מגובה ריבית פריים מול ריביות קבועות או צמודות מדד.

שלב שלישי: יציאה לשוק הבנקאי עם תיק מסמכים סגור

רק לאחר שהתמונה הפיננסית והיעדים ברורים, מומלץ לפנות לבנק לצורך קבלת אישור עקרוני למשכנתא. כאן נכנס
לפעולה תיק המסמכים המלא: איתו ניתן לבצע השוואת ריביות בין בנקים, לזהות פערים, ולנהל מו"מ אגרסיבי יותר על

בסיס נתונים ולא על בסיס תחושות.

המסמכים הבסיסיים שכל זוג צעיר חייב להכין מראש



הדרישות הספציפיות משתנות מעט בין בנק לבנק, אך יש "סט בסיס" שחוזר כמעט בכל תיק משכנתא לזוגות צעירים.
ככל שהתיק שלכם יהיה מסודר ומעודכן יותר, כך תהליך האישור יהיה קצר ויעיל יותר, והסיכוי לשיפור תנאים יעלה

משמעותית.

מסמכי זיהוי ומעמד משפחתי

תעודות זהות של שני בני הזוג כולל ספח מעודכן.

אישור שינוי שם, אם רלוונטי )לדוגמה לאחר נישואין(.

תעודת נישואין, או הצהרת ידועים בציבור בהתאם לדרישות הבנק.

מסמכים אלה נראים טריוויאליים, אבל חוסר עדכון של הספח או פערי שמות בין מסמכים שונים עלולים לעכב את מתן
האישור. רצוי לוודא שהכול מסונכרן מול משרד הפנים לפני תחילת התהליך הבנקאי.

מסמכי הכנסה לשכירים

3-6 תלושי שכר אחרונים לכל אחד מבני הזוג, בהתאם לדרישת הבנק.

אישור שנתי מהמעסיק על סך ההכנסות מהשנה הקודמת, אם קיים.

אישור הפקדות לקופות גמל, פנסיה וקרנות השתלמות, במידה והן חלק מהחבילה השכרית.

הבנק בוחן יציבות והמשכיות. מעבר תכוף בין מקומות עבודה, או הכנסה משתנה בצורה קיצונית, ידרוש הסבר ולעתים גם
מסמכים משלימים. יועץ משכנתאות פרטי יודע לזהות מראש נקודות תורפה כאלה ולהכין מענה לפני שמגיעים לפגישה

בבנק.

מסמכי הכנסה לעצמאים

דוחות שומה אחרונים ממס הכנסה )בדרך כלל שנתיים אחרונות לפחות(.

אישור רואה חשבון על הכנסות עדכניות ותזרים, במיוחד אם השנה האחרונה מייצגת שינוי משמעותי.

דוחות מע"מ ומקדמות מס, במידת הצורך.

אצל עצמאים, האתגר הוא להוכיח יציבות ורמת הכנסה שתאפשר החזר משכנתא לאורך זמן. כאן ערך מוסף של יועץ
משכנתאות מנוסה גדול במיוחד, כי הוא יודע לתרגם את המספרים לשפה שהבנק מעריך, ולבחור את המסמכים

שמציגים את העסק באור החיובי ביותר במסגרת הכללים.

דפי חשבון בנק והתחייבויות קיימות

דפי חשבון בנק 3-6 חודשים אחרונים מכל חשבון בו מתנהלים כספים משמעותיים של בני הזוג.

פירוט הלוואות קיימות, מסגרות אשראי, הלוואות סטודנט, הלוואות רכב וכדומה.

פירוט כרטיסי אשראי חוץ בנקאיים, במידה ויש.

הבנק בוחן כאן גם את דירוג אשראי ויכולת החזר בפועל: האם יש חריגות ממסגרת, החזרי הלוואות גבוהים מדי ביחס
להכנסה, הוראות קבע שחוזרות, או צ'קים שחזרו. לפני שמגישים מסמכים, כדאי לעשות "ניקיון ארון" ולצמצם התחייבויות

מיותרות, ולפעמים אף לשקול מחזור משכנתא או הלוואות ישנות קיימות אם זו לא המשכנתא הראשונה.

מסמכים הקשורים לנכס ולמקורות ההון העצמי
בדיקת זכאות למשכנתא לזוגות צעירים אינה מתמקדת רק בכם, אלא גם בדירה שאותה אתם מתכננים לרכוש ובמקור

ההון העצמי. שני אלה ישפיעו ישירות על אחוז המימון, על הריבית ועל רמת הגמישות של הבנק בתנאים.

מסמכים על הנכס הנרכש

טופס זיכרון דברים או חוזה רכישה חתום, אם קיים כבר.



נסח טאבו מעודכן, או אישור זכויות מחברה משכנת או רשות מקרקעי ישראל, בהתאם לסוג הנכס.

תכנית בניין עיר או היתר בנייה במקרים מסוימים, במיוחד אם מדובר בבנייה חדשה או הרחבה.

הבנק ירצה לוודא שהזכויות בדירה ברורות, שאין הערות אזהרה או שעבודים בעייתיים, וששווי הדירה תואם את גובה
ההלוואה המבוקשת. בשלב מתקדם יותר ייכנס לתמונה שמאי מקרקעין למשכנתא, שיחווה דעתו על השווי, ולעתים גם

על תקינות מידע על דירוג אשראי התכנון והבנייה.

הון עצמי ומקורות מימון משלימים

אישורי יתרה מחשבונות חיסכון, פיקדונות וקרנות.

אישורי משיכה מקרן השתלמות או מקופת גמל, אם ההון העצמי מגיע משם.

הסכמי הלוואה מהורים או קרובי משפחה, כאשר חלק מההון העצמי ממומן באמצעות הלוואה פרטית.

מקור ההון העצמי משפיע על תפיסת הסיכון. הון עצמי "אמיתי" שהגיע מחיסכון ארוך שנים נתפס יציב יותר מהלוואה
פנימית מהמשפחה, אך גם הלוואות משפחתיות מקובלות בתנאי שהן שקופות ומגובה במסמכים. יועץ משכנתאות פרטי

מנוסה יידע איך להציג את הדברים כך שיתקבלו בצורה אופטימלית בבנק.

איך המסמכים משפיעים על אחוז המימון והריביות
אחד המדדים המרכזיים בבדיקת זכאות למשכנתא לזוגות צעירים הוא אחוז מימון משכנתא: היחס בין גובה ההלוואה

לבין שווי הנכס. הבנקים עובדים לפי מדרגות מימון שמבוססות על הוראות ריבית בנק ישראל ומדיניות הסיכון הפנימית
של כל בנק. כל מדרגה כזו משפיעה מידית על טווחי הריביות שתקבלו.

בנוסף, איכות המסמכים והנתונים שלכם היא זו שתקבע אם תקבלו תנאי ריבית פריים קרובים לרמת המדד, אם קל"צ
)קבועה לא צמודה( תוצע לכם בריבית אטרקטיבית, ואם מסלולי ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד

יהיו תחרותיים ביחס להצעות שקיבלתם מבנקים מתחרים. כל סטייה קלה בנתונים או אי בהירות במסמכים עלולה לשייך
אתכם לקבוצת סיכון גבוהה יותר ולהעלות את הריביות.

תרומתו של תמהיל משכנתא מקצועי בשלב הזכאות

עוד לפני קבלת אישור עקרוני, כדאי לבנות יחד עם יועץ משכנתאות תרחיש ראשוני של תמהיל משכנתא. התמהיל
משלב בין מסלולים שונים: פריים, קבועה צמודה למדד, קבועה לא צמודה, משתנה צמודה, ולעתים גם מסלולים נוספים

ייחודיים לכל בנק. המסמכים שתגישו ישפיעו ישירות על היכולת לקבל הקצאה אופטימלית בין המסלולים.

תמהיל חכם יאפשר להקטין את החשיפה לשינויים חדים בריבית בנק ישראל, לאזן בין מסלולים צמודי מדד למסלולים
שאינם צמוד מדד, ולשמור על החזר חודשי משכנתא יציב גם בתרחישי קיצון. ככל שהנתונים שלכם מוצגים לבנק בצורה

מאורגנת ומבוססת מסמכים, כך תגדל הגמישות להתאים את התמהיל לצרכים האמיתיים שלכם ולא רק למדיניות
הגנרית של הבנק.

אישור עקרוני למשכנתא: מה הבנק באמת בודק
קבלת אישור עקרוני למשכנתא היא נקודת ציון קריטית בתהליך הרכישה, במיוחד עבור משכנתא לזוגות צעירים.

האישור אמנם "עקרוני", אבל הוא מבוסס כולו על המסמכים והנתונים שהצגתם. כל שינוי מהותי בנתונים בין האישור
העקרוני לבין החתימה על ההלוואה עלול להביא לעדכון התנאים או לעיכוב באישור הסופי.

הבנק בוחן כאן שני נושאים מרכזיים: יכולת ההחזר לטווח ארוך, ורמת הבטוחה )הנכס(. מסמכי ההכנסה, ההתחייבויות
וההתנהלות בחשבון משקפים את יכולת ההחזר, בעוד שמסמכי הנכס והשמאות יגדירו את רמת הבטוחה. שילוב נכון בין

השניים מאפשר ליועץ של הבנק להציע לכם תמהיל וריביות שמתיישבים עם מודל הסיכון של המוסד הפיננסי.

תפקידו של לוח סילוקין שפיצר באישור העקרוני

https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-pre-approval-guide


כמעט כל משכנתא סטנדרטית בנויה על בסיס לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר החודשי מתחיל ברמה מסוימת ונשאר
יציב יחסית, כשבתוך ההחזר משתנה היחס בין קרן לריבית. כבר בשלב האישור העקרוני, הבנק מדמה תרחיש של לוח

סילוקין צפוי לפי הריביות והמסלולים שבחרתם, ובודק את יחס ההחזר להכנסה נטו לאורך זמן.

אם המסמכים מראים פער מחשבון משכנתא בין ההכנסה המדווחת לבין ההכנסה בפועל או אם קיימות התחייבויות
שלא דווחו, תרחיש הלוח ייראה שונה לגמרי מנקודת מבט הבנק, והתוצאה עלולה להיות סירוב או אישור בתנאים פחות

אטרקטיביים. לכן נדרש יושר נתונים מלא, אך גם תכנון מוקפד של אופן ההצגה והמסמוך.

עלויות נלוות למשכנתא וזכאות לזוגות צעירים
טעות נפוצה אצל זוגות צעירים היא להתמקד רק בהחזר החודשי ולשכוח את "העולם מסביב" של המשכנתא. לצד

ההחזר לבנק קיימות עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, עלויות עריכת דין, ביטוחים והוצאות מעבר. חלק
מהעלויות האלו מחייבות גם הן מסמכים והיערכות מראש.

שמאות, פתיחת תיק וביטוחים

שכר טרחת שמאי מקרקעין למשכנתא, שיידרש על ידי הבנק לצורך הערכת שווי הנכס.

עמלת פתיחת תיק בבנק, אשר לעתים ניתנת למיקוח כחלק מתהליך ניהול משא ומתן מול הבנק.

עלויות ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס, המחייבות הצגת הצהרות בריאות ומסמכים רפואיים במקרים
מסוימים.

ביטוח חיים למשכנתא, במיוחד בגיל צעיר, נוטה להיות זול יחסית, אך אם קיימות בעיות בריאותיות, מסמכים רפואיים
עלולים להיכנס לתמונה ולהשפיע על העלות. גם כאן יועץ משכנתאות פרטי יכול לסייע בבחירה בין ביטוח דרך הבנק

לביטוח חיצוני ובבדיקת ההשפעה הכוללת על עלות המשכנתא.

קנסות פירעון מוקדם, מחזור משכנתא ותכנון קדימה כבר בשלב הזכאות
זוגות צעירים רבים חושבים על המשכנתא כעל אירוע חד פעמי, אך בפועל מדובר במוצר דינמי שניתן לבצע בו התאמות

בהמשך. כבר בשלב בדיקת הזכאות, רצוי לחשוב על תרחישי מחזור משכנתא עתידיים, על אפשרות הגדלת החזר
בתקופות חזקות ועל התמודדות עם קנסות פירעון מוקדם אם הריביות ירדו או ההכנסה תעלה.

מסמכים מסודרים ובניית תמהיל חכם מראש יכולים לצמצם חשיפה לקנסות כאלה, למשל על ידי איזון נכון בין מסלולי
קל"צ לבין מסלולים צמודי מדד וריביות משתנות. כמו כן, תיעוד מסודר של ההתנהלות הפיננסית משפר בעתיד את

היכולת לבצע מחזור משכנתא בתנאים טובים יותר, כשהזוג כבר ותיק יותר בשוק העבודה וההכנסה יציבה יותר.

השוואת ריביות בין בנקים וניהול משא ומתן מקצועי
אחרי שהמסמכים ערוכים והמטרות ברורות, מתחיל השלב של השוואת ריביות בין בנקים. כאן נכנסים למשחק
ההבדלים בין בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ושאר הגופים. לכל בנק יש

אסטרטגיה, יעדים שיווקיים ותיאבון סיכון שונה לסגמנט של זוגות צעירים.

תיק מסמכים מסודר מאפשר לכם להגיש בקשות מקבילות למספר בנקים, לקבל הצעות מפורטות לתמהיל ולריביות, ואז
להפעיל ניהול משא ומתן מול הבנק על בסיס נתונים ולא על בסיס "שמעתי שאפשר לקבל פחות". יועץ משכנתאות

פרטי מיומן יודע כיצד להשתמש בכל הצעה כ"מנוף" מול בנק אחר ולהשיג לעיתים שיפורים משמעותיים בריבית פריים,
בקל"צ ובמסלולים משתנים.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות לעומת הערך הכלכלי

בשלב זה עולה באופן טבעי השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם העלות מצדיקה את עצמה. התשובה תלויה
בהיקף ההלוואה, במורכבות העסקה וביכולת שלכם לנהל מו"מ עצמאי. בפועל, ברוב המקרים, חיסכון של כמה עשיריות

http://www.bbc.co.uk/search?q=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


האחוז בריביות לאורך חיי משכנתא של מאות אלפי שקלים מכסה בקלות את שכר הטרחה ואף מעבר לכך.

מעבר לחיסכון הישיר בריבית, יועץ מקצועי עוזר למנוע טעויות מבניות בתמהיל, כגון חשיפה עודפת למסלול אחד, החזר
חודשי גבוה מדי ביחס לתזרים, או היעדר גמישות למחזור עתידי. כל אלה מתבססים על ניתוח מעמיק של המסמכים

והנתונים שכבר אספתם בשלבים הראשונים של בדיקת הזכאות.

בדיקת זכאות למשכנתא לזוגות צעירים: צ'ק ליסט מסמכים מעשי
כדי להנגיש את כל המידע לכלי עבודה יומיומי, כדאי לסיים בצ'ק ליסט מסודר שתוכלו לעבוד לפיו. השאיפה היא להגיע

לבנק או ליועץ המשכנתאות עם תיק כמעט "סגור", שדורש לכל היותר השלמות נקודתיות בלבד.

תעודות זהות + ספחים מעודכנים, תעודת נישואין או מסמך ידועים בציבור.

3-6 תלושי שכר אחרונים לכל שכיר, או דוחות שומה ואישורי רו"ח לעצמאים.

אישורי הפקדות לפנסיה, גמל וקרנות השתלמות, אם רלוונטי.

דפי חשבון 3-6 חודשים אחרונים מכל חשבון פעיל, כולל כרטיסי אשראי חוץ בנקאיים.

פירוט הלוואות קיימות, הלוואות רכב, הלוואות סטודנט, מסגרות אשראי.

מסמכי הנכס: זיכרון דברים או חוזה, נסח טאבו או אישור זכויות, תכניות בנייה במידת הצורך.

אישורי יתרות על הון עצמי: חיסכונות, פיקדונות, קרנות, הלוואות משפחתיות מתועדות.

במידת הצורך - מסמכים רפואיים רלוונטיים לביטוח חיים למשכנתא.

ממסמכים יבשים להחלטה אסטרטגית על הבית הראשון
בדיקת זכאות למשכנתא לזוגות צעירים נראית במבט ראשון כמו תהליך בירוקרטי של איסוף מסמכים, אבל בפועל מדובר
בתהליך אסטרטגי שמגדיר את איכות החיים הפיננסית שלכם לשנים רבות. מסמכים מסודרים, תכנון מוקדם ושימוש נכון

במומחים כמו יועץ משכנתאות פרטי יכולים להיות ההבדל בין משכנתא שמכבידה על התא המשפחתי לבין משכנתא
שמתיישבת בצורה מאוזנת עם הצרכים, ההכנסות והחלומות שלכם.

ככל שתיכנסו לתהליך מצוידים בנתונים ברורים, תבינו את המשמעות של מושגים כמו ריבית פריים, קל"צ, מסלולים צמוד
מדד, קנסות פירעון מוקדם ומחזור משכנתא, ותעבדו עם מחשבון משכנתא אונליין ככלי עזר ולא כמחליף לשיקול דעת,
כך תגדילו את מרחב הבחירה שלכם. הדירה הראשונה לא חייבת להגיע עם מחיר של לילות ללא שינה, אם מתייחסים אל

התהליך כאל פרויקט פיננסי מנוהל ומגובה במסמכים ובנתונים נכונים.

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

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he



