
הבנק יכול להכיר ב הון עצמי למשכנתא שמגיע מרווחי השקעות וגם בכסף שניתן כמתנה מההורים, אבל הוא בודק את
מקור הכסף, את היציבות שלו ואת הדרך שבה הוא הועבר לחשבון. מבחינת הבנק, לא מספיק שיש יתרה נאה בעו"ש,
צריך להראות מאיפה הכסף הגיע, מתי נצבר, והאם מדובר במקור לגיטימי ומתועד. בדיוק בנקודה הזאת לא מעט רוכשים

מגלים שההבדל בין עסקה חלקה לבין עיכוב במתן אישור עקרוני למשכנתא תלוי במסמכים הקטנים, לא רק בהכנסה.

הסיבה פשוטה: הבנק לא בוחן רק את שווי הדירה או את גובה השכר, אלא גם את איכות העסקה כולה. כשחלק מההון
מגיע משוק ההון, מקרנות נאמנות, ממכירת מניות, מקריפטו שהומר כדין, או מהעברה משפחתית, פקיד האשראי והחתם
ירצו ודאות. מי שמגיע מוכן, עם מסמכים ברורים והסבר ענייני, מקצר תהליכים ומשפר את עמדת המיקוח מול ריבית

משכנתא שתוצע לו.

איך הבנק בודק הון עצמי למשכנתא בפועל
בישראל, שיעור המימון נקבע בין היתר לפי סוג הנכס וסוג הרוכש. בדירה יחידה ניתן בדרך כלל להגיע עד 75% מימון,
בדירה להשקעה שיעור המימון נמוך יותר, ובמשכנתא לדירה שניה הדרישות לרוב מחמירות יותר. המשמעות המעשית
היא שהבנק רוצה לראות לא רק שיש לכם את הסכום החסר, אלא שהוא זמין, מתועד ולא נשען על הלוואה סמויה שלא

דווחה.

כאשר מגישים בקשה למשכנתא, הבנק בודק תדפיסי עו"ש, פירוט חסכונות, דוחות השקעות, תלושי שכר, דוח יתרות
ולעיתים גם בדיקת דירוג אשראי. אם מופיעה בחשבון הפקדה גדולה וחריגה, למשל 280 אלף ש"ח שבועיים לפני חתימת
החוזה, צפויה שאלה ישירה: מה מקור הכסף. אם התשובה לא מגובה במסמכים, הבנק עשוי לעכב את התיק, לבקש

השלמות, או להתייחס לסכום בזהירות.

בנקאים מנוסים רגישים במיוחד לשני מצבים: כסף שהתקבל בהלוואה פרטית ממכר או בן משפחה, וכסף שהגיע ממקור
שקשה לעקוב אחריו. הם יודעים שלקוח שמעמיד הון עצמי ממומן למעשה מגדיל את הסיכון החודשי שלו, גם אם על
הנייר הוא עומד בכללים. לכן, גם אם השאלה של כמה משכנתא אפשר לקחת נראית מספרית בלבד, בפועל היא קשורה

מאוד לאיכות ההון העצמי ולאופן הצגתו.

רווחי השקעות כהון עצמי למשכנתא: מתי זה עובר חלק ומתי לא
רווחי השקעות נחשבים בדרך כלל מקור לגיטימי בהחלט, כל עוד ניתן להציג שרשרת מסמכים ברורה. אם מכרתם תיק
ניירות ערך, קרן השתלמות נזילה, קופת גמל להשקעה או קרן נאמנות, הבנק ירצה לראות דוח מהגוף המנהל, תנועת

מכירה, אישור העברת הכספים לחשבון, ולעיתים גם אסמכתה לכך שמדובר בכספים שלכם לאורך זמן.

במקרים רגילים, רווח של 150 עד 400 אלף ש"ח מהשקעות סחירות לא אמור להדאיג את הבנק, בעיקר כשמדובר בלקוח
בעל הכנסה מסודרת, מסגרת אשראי תקינה ודירוג אשראי טוב. הבעיה מתחילה כשמקור הרווח אינו מובן או תנודתי
מאוד. לדוגמה, לקוח שמראה יתרה שמקורה במכירת נכס דיגיטלי ללא תיעוד מלא של המרות, או פעילות אינטנסיבית

בחשבונות זרים, עלול להיתקל בדרישות מחמירות יותר.

יש גם היבט תזמון. אם אתם יודעים שתצטרכו הון עצמי בעוד שלושה חודשים, לא כדאי להמתין לרגע האחרון עם מימוש
ההשקעות. תזוזות חדות בשוק עלולות לפגוע בסכום שציפיתם להביא, והבנק לא אוהב לראות מימון שנשען על ערך

שעדיין מחשבון משכנתא לא מומש. ברגע שהכסף נזיל ויושב בחשבון, קל יותר לבסס תיק מסודר.

מי שעובד עם יועץ משכנתאות פרטי מנוסה מקבל כאן יתרון חשוב. היועץ יודע איך להציג את הכספים, איך להסביר
מסלול מימוש, ואיך להפריד בין הון עצמי אמיתי לבין תזרים שעדיין לא נסגר. זה לא עניין קוסמטי. לפעמים אותו תיק בדיוק

מקבל יחס אחר לגמרי כשהמסמכים מסודרים נכון.

מתנה מההורים: מותר, מקובל, אבל חייב להיות נקי וברור
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מתנה מההורים היא אחד המקורות הנפוצים ביותר להשלמת הון עצמי בישראל, ובבנקים מכירים את זה היטב. למעשה,
בעסקאות רבות של זוגות צעירים, בלי סיוע מהמשפחה לא ניתן להגיע להון העצמי הנדרש, במיוחד כשמחירי הדירות

גבוהים וההוצאות הנלוות כמו עורך דין, מתווך, שמאות וביטוח משכנתא מצטברות לעשרות אלפי שקלים.

מה הבנק רוצה לראות במקרה כזה? קודם כל, שהכסף אכן ניתן כמתנה ולא כהלוואה שמוסתרת מהתיק. לעיתים
מבקשים מכתב מתנה חתום מההורים, ובו מצוין שהכסף ניתן ללא דרישת החזר. בנוסף, הבנק יעדיף שההעברה תבוצע

בצורה בנקאית רגילה, מחשבון מזוהה של ההורים לחשבון הלווים, ולא במזומן או דרך כמה חשבונות בדרך.

בפועל, אם ההורים מעבירים 200 אלף ש"ח או 350 אלף ש"ח והכול מגובה בתדפיסים ובמכתב פשוט, התהליך בדרך כלל
חלק. אם לעומת זאת הכסף עובר במסלול מפוצל, למשל חלק מסבא, חלק מאחות, חלק מחשבון עסקי, הבנק עשוי

לדרוש עוד הסברים. אין כאן פסילה אוטומטית, אבל יש יותר חיכוך.

כדאי להבין שגם כשהמתנה מתקבלת כחוק, היא לא בהכרח פותרת בעיות אחרות בתיק. אם יש התחייבויות כבדות,
חריגות בחשבון, או צורך בפתרונות כמו איחוד הלוואות לפני רכישת הדירה, המתנה משפרת את ההון אבל לא מוחקת

את הסיכון הכולל. לכן, לפעמים נכון לטפל קודם במבנה האשראי ורק אחר כך להגיש בקשה.

אילו מסמכים כדאי להכין מראש כדי למנוע עיכובים
הטעות הנפוצה ביותר היא לחשוב שהבנק יסתפק באמירה בעל פה. בפועל, כל מקור כספי חריג צריך ניירת. כשיש פער

בין מה שרואים בחשבון לבין מה שסיפרתם בפגישה, התיק נעצר עד להשלמות.

דפי חשבון של שלושה עד שישה חודשים, ולעיתים יותר אם הייתה תנועה חריגה.

דוחות מכירה מהברוקר, מבית ההשקעות או מהבנק, כולל סכום המכירה ותאריך.

מכתב מתנה מההורים, בצירוף תדפיס שמראה את יציאת הכסף מחשבונם וכניסתו לחשבונכם.

אסמכתאות למקור כספים מורכב, למשל ירושה, פדיון קופה, מכירת רכב או נכס אחר.

מסמכי הכנסה והתחייבויות קיימות, כדי שהתמונה הכוללת תהיה עקבית.

אם אתם נעזרים בשירותי ייעוץ משכנתאות, בקשו מראש רשימת מסמכים מותאמת לתיק. יועץ משכנתאות מומלץ בדרך
כלל יבקש לראות את כל הסיפור הפיננסי, לא רק את הדירה. זה השלב שבו גם בודקים אם יש מקום לשיפור דירוג

אשראי, סגירת הלוואה קטנה שמכבידה על יחס ההחזר, או תכנון נכון יותר של לוחות הזמנים.

איך מקור ההון משפיע על אישור עקרוני למשכנתא, על הריבית ועל
התמהיל

אישור עקרוני למשכנתא ניתן לעיתים מהר יחסית, אפילו תוך ימים ספורים, אבל הוא נשען על הנתונים שמסרתם ועל
המסמכים שהצגתם. אם מקור ההון ברור, היציבות הנתפסת של העסקה עולה. כשהבנק מרגיש שהרוכש מנהל כסף

בצורה מסודרת, קל לו יותר להתקדם גם לשלב אישור מלא.

השפעת מקור הכסף על ריבית משכנתא אינה תמיד ישירה, אבל היא בהחלט קיימת. לקוח עם הון עצמי מתועד, יחס
החזר נוח ודירוג אשראי תקין עשוי לקבל הצעה תחרותית יותר, במיוחד אם הוא מנהל שירותי יועץ משכנתאות משא ומתן
בין כמה בנקים. לעומת זאת, תיק שמצריך בירורים מרובים, או שמעלה חשד להון עצמי ממומן, עלול לקבל תנאים פחות

טובים או מגבלות במסלולים.

כאן נכנס גם נושא תמהיל המשכנתא. כאשר ההון העצמי גבוה וברור, יש יותר גמישות בבניית מסלולים, למשל שילוב בין
ריבית פריים, ריבית קבועה וצמודה או לא צמודה, בהתאם ליכולת ההחזר ולתכנון העתידי. אם ההון גבולי, לעיתים הרוכש

מוצא את עצמו פחות פנוי למיקוח ונאלץ לקבל תמהיל פחות נוח.

מקור ההון איך הבנק רואה את זה מה חשוב להציג רמת מורכבות חסכונות אישיים חיובי מאוד יתרות ותדפיסים נמוכה
רווחי השקעות חיובי, אם יש תיעוד מלא דוחות מכירה, תדפיסי חשבון, מקור הכסף בינונית מתנה מההורים מקובל ונפוץ
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מכתב מתנה והעברה בנקאית מסודרת נמוכה עד בינונית הלוואה פרטית רגיש ולעיתים בעייתי גילוי מלא של ההתחייבות
גבוהה

מקרים גבוליים: הלוואת גישור, איחוד הלוואות, ומשכנתא חוץ בנקאית
יש לא מעט עסקאות שבהן ההון העצמי קיים, אבל לא נזיל בזמן. למשל, מי שמוכר דירה אחת וקונה אחרת לפני שהכסף
נכנס בפועל. במצב כזה עשויה להתאים הלוואת גישור, שמאפשרת להשלים את העסקה עד לקבלת כספי המכירה.

הבנק או גוף מימון חוץ בנקאי יבדקו כאן את שווי הנכס הנמכר, לוחות הזמנים ואת יכולת ההחזר הזמנית.

במקרים אחרים הבעיה היא עומס הלוואות קיים. לקוח שמחזיק הלוואת רכב, שתי הלוואות צרכניות ומסגרת מנוצלת,
עלול לגלות שגם עם מתנה מההורים המשכנתא לא עוברת בקלות. לפעמים צעד נכון הוא איחוד הלוואות לפני הגשת
הבקשה, או לפחות בדיקה אם איחוד הלוואות ללא נכס יכול לשפר את התזרים החודשי. לא בכל תיק זה נכון, אבל כשיחס

ההחזר חונק, אי אפשר להתעלם מזה.

כאשר הבנק מסרב או מקשיח עמדות, יש מי שפונים לאפיק של משכנתא חוץ בנקאית או משכנתא למסורבים. זה פתרון
שקיים בשוק, אבל צריך להבין את המחיר. לרוב הריביות שם גבוהות יותר, ולעיתים מדובר בפתרון זמני שדורש מחזור
משכנתא בהמשך חזרה למערכת הבנקאית. מי שבוחר בדרך הזאת חייב לבצע בדיקה יסודית, רצוי עם יועץ משכנתאות

שלא מקדם מסלול אחד אוטומטית.

מה לבדוק לפני שמגישים בקשה, גם אם נראה שהכול מסודר
לפני פנייה לבנק, כדאי לעצור לרגע ולעשות בדיקה עצמית. לפעמים הבעיה כלל לא בכסף שנצבר, אלא בדרך שבה התיק
נראה על הנייר. כך למשל, מי שמקבל בונוסים לא קבועים, עובד כעצמאי עם הכנסה עונתית, או מחזיק חשבון עסקי

ופרטי מעורבבים, צריך להכין הסבר מוקדם כדי למנוע פרשנות שגויה.

בדקו מראש את דוחות החשבון וחפשו תנועות חריגות שיצריכו הסבר.1. 

בצעו בדיקת דירוג אשראי וראו אם יש החזר שחזר, פיגור ישן או מסגרת לחוצה.2. 

העריכו מחדש את התקציב הכולל, כולל מדד תשומות הבניה אם מדובר ברכישה מקבלן.3. 

השוו הצעות ולא רק שיעור ריבית משכנתא ממוצעת, אלא גם עמלות, גמישות פירעון ועלות כוללת.4. 

בחלק מהמקרים כדאי לבדוק גם כלים משלימים כמו מחשבון משכנתא או מחשבון מחזור משכנתא, במיוחד אם יש נכס
קיים, או אם שוקלים גרירת משכנתא במקום פתיחת תיק חדש. זוגות מבוגרים יותר, או מי שמחזיקים בנכס ללא שעבוד
משמעותי, בוחנים לעיתים גם משכנתא הפוכה או משכנתא לכל מטרה כדי לייצר פתרון תזרימי. אלה לא חלופות זהות

לרכישת דירה, אבל הן רלוונטיות בתכנון המשפחתי הרחב.

ולגבי השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות, בשוק הישראלי ניתן לראות פערים לא קטנים. בתיקים פשוטים יחסית
המחירים עשויים להתחיל בכמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים או בליווי מלא הסכום יכול להיות גבוה יותר. המחיר
חשוב, אבל חשוב יותר להבין מה כוללת העבודה בפועל, האם יש ניהול מכרז ריביות, בניית תמהיל, ליווי לבנק וטיפול

במסמכים.

שאלות נפוצות

האם הבנק מקבל מתנה מההורים כהון עצמי בלי בעיה?

כן, ברוב המקרים מתנה מההורים מתקבלת כמקור תקין להון עצמי, כל עוד היא מתועדת היטב. הבנק ירצה לראות
העברה בנקאית מסודרת ולעיתים גם מכתב שמצהיר שמדובר במתנה ולא בהלוואה.

האם רווחים משוק ההון נחשבים הון עצמי למשכנתא?



כן, בתנאי שהרווחים מומשו וניתן להציג דוחות ותדפיסים שמוכיחים את המקור והמעבר לחשבון שלכם. כשהכסף עדיין
מושקע ותלוי בתנודתיות, הבנק נוטה לראות בכך מקור פחות ודאי עד למימוש בפועל.

האם אפשר להשתמש בכסף מהלוואה בתור הון עצמי?

טכנית אפשר להביא כסף שמקורו בהלוואה, אבל חייבים לדווח עליו, והבנק יכלול את ההחזר החודשי בחישוב היכולת.
אם מנסים להציג הלוואה כהון עצמי "נקי", זו נקודה שעלולה לפגוע באמון ובאישור התיק.

מה עדיף לבנק, חסכונות אישיים או מתנה מההורים?

חסכונות אישיים נתפסים בדרך כלל כפשוטים וברורים יותר, אבל גם מתנה מההורים מקובלת מאוד. מה שקובע הוא
איכות התיעוד והאם ניתן להבין בקלות מאיפה הכסף הגיע.

האם מקור ההון משפיע על הריבית שאקבל?

כן, בעקיפין. מקור הון מסודר ומבוסס מחזק את התיק, משפר את תחושת היציבות של הבנק, ולעיתים מסייע בקבלת
תנאים טובים יותר ובניהול משא ומתן אפקטיבי יותר.

מתי כדאי לפנות ליועץ משכנתאות?

כדאי לפנות מוקדם, לפני חתימה סופית על העסקה או לפחות לפני הגשת הבקשה לבנק. זה נכון במיוחד כשחלק מההון
מגיע מהשקעות, מתנה משפחתית, מכירת נכס אחר או כשיש אשראי קיים שמכביד על התמונה.

הדרך הנכונה להציג הון עצמי למשכנתא לבנק
הבנק לא פוסל אוטומטית כסף שהגיע מרווחי השקעות או מתנה מההורים, להפך, אלה מקורות נפוצים מאוד בשוק
הישראלי. מה שהוא דורש הוא שקיפות, עקביות ותיעוד. אם אתם מגיעים עם מסמכים מסודרים, מבינים את מגבלות
המימון, ובודקים מראש את השפעת ההון על התמהיל ועל ההחזר החודשי, יש לכם בסיס טוב לקבל החלטה נכונה ולא

רק אישור טכני.

אם יש לכם ספק לגבי מבנה התיק, גובה המימון או הדרך להציג נכון את הכספים, שווה לעצור לפגישת בדיקה מקצועית.
לפעמים שעה אחת של הכנה חוסכת שבועות של עיכובים, משפרת את סיכויי האישור, ועוזרת להפוך את הון עצמי

למשכנתא מבעיה מעיקה לנקודת חוזק אמיתית מול הבנק.

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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