
משכנתא לדירה שניה להשקעה נבחנת בבנקים בצורה מחמירה יותר ממשכנתא לדירה ראשונה, בעיקר בגלל שיעור
המימון, ההכנסה הפנויה, היסטוריית האשראי והיכולת של המשפחה לספוג גם תקופות בלי שוכר. הבנק רוצה לראות לא
רק אם אפשר לעמוד בהחזר החודשי היום, אלא אם תוכלו לשרוד גם עליית ריבית, תיקון בשוק או הוצאה משפחתית לא
מתוכננת. מי שמגיע מוכן, עם הון עצמי למשכנתא, מסמכים מסודרים ותכנון ריאלי, משפר משמעותית את הסיכוי לקבל

אישור טוב ולא רק אישור עקרוני למשכנתא.

מה שונה במשכנתא לדירה שניה לעומת דירה ראשונה
כשמשפחה קונה נכס להשקעה, הבנק מניח שמדובר בעסקה עם רמת סיכון גבוהה יותר. לכן משכנתא לדירה שניה
בדרך כלל תדרוש יותר הון עצמי, בדיקה קפדנית יותר של התחייבויות קיימות ולעיתים גם תמחור גבוה יותר של ריבית
משכנתא. מבחינת רגולציה והתנהלות בנקאית, שיעור המימון לדירה להשקעה נמוך יותר לעומת דירה יחידה, ולכן
משפחות רבות מגלות שהשאלה האמיתית אינה רק כמה עולה הדירה, אלא כמה משכנתא אפשר לקחת בלי לחנוק את

תזרים המזומנים.

הבדל נוסף הוא האופן שבו הבנק מתייחס להכנסות משכר דירה. ברוב המקרים לא יכירו ב-100% מהשכירות העתידית
לצורך חישוב ההחזר, ולעיתים יכירו רק בחלק ממנה, בהתאם למדיניות הבנק, לאזור שבו נמצא הנכס ולחוזק הפרופיל
הפיננסי של הלווים. לכן מי שבונה את כל העסקה על כך שהשוכר יממן את ההחזר, עלול לגלות פער גדול בין החישוב

האישי לבין החלטת האשראי בפועל.

מה הבנקים בודקים לפני אישור משכנתא לדירה שניה
הבדיקה של הבנק רחבה בהרבה מהמשכורת החודשית. פקיד האשראי בוחן את כל התמונה: הכנסות נטו, יציבות
תעסוקתית, הלוואות קיימות, מסגרות אשראי, התנהלות בחשבון, נכסים קיימים, חסכונות, ילדים, הוצאות קבועות,
ולעיתים גם רמת הסיכון של הענף שבו אתם עובדים. משפחה עם הכנסה משותפת של 28,000 ש"ח נטו, אבל עם
הלוואות רכב, מינוס מתמשך ו-3 מסגרות אשראי מנוצלות, עשויה לקבל תנאים פחות טובים ממשפחה שמרוויחה 24,000

ש"ח נטו ומתנהלת בצורה שמרנית.

דירוג אשראי והתנהלות פיננסית

אחד המדדים המשמעותיים כיום הוא דירוג אשראי. הבנק בודק אם היו צ'קים חוזרים, פיגורים בהלוואות, חריגות תכופות
ממסגרת או עומס אשראי גבוה. בדיקת דירוג אשראי טובה לא מבטיחה עסקה, אבל דירוג חלש מקשה מאוד על קבלת
תנאים נוחים. במקרים מסוימים, שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים לפני הגשת הבקשה יכול לייצר הבדל ממשי

בריבית ובנכונות הבנק להתגמש.

יחס החזר והכנסה פנויה

הבנק מסתכל על יחס ההחזר החודשי מתוך ההכנסה נטו. בפועל, משפחות רבות מרגישות נוח סביב 25% עד 35%, גם
אם הבנק מוכן תאורטית למעט יותר. כשיש כבר משכנתא קיימת על הדירה הראשונה, הלוואות צרכניות או התחייבות
למזונות, הבדיקה נעשית קפדנית יותר. כאן נכנס גם שיקול של איחוד הלוואות. לפעמים לפני בקשת משכנתא חדשה, נכון
לבחון איחוד הלוואות או אפילו איחוד הלוואות ללא נכס, אם הוא משפר את התזרים ומוריד את העומס החודשי, אך צריך

לבדוק בזהירות את העלות הכוללת.

יציבות תעסוקתית ומסמכים

שכיר יציג לרוב תלושי שכר, דפי עו"ש ואישורי מעסיק, בעוד עצמאי יידרש לדוחות שנתיים, שומות ולעיתים תמונה רחבה
יותר. אם יש קפיצות חדות בהכנסה, חופשות ללא תשלום, החלפת מקום עבודה או עסק חדש שטרם התייצב, הבנק עלול
לקחת מקדם ביטחון גבוה יותר. לא פעם משפחה מרוויחה היטב, אבל נופלת על עניין תיעודי פשוט, כמו הפקדות לא

עקביות או ערבוב בין הוצאות פרטיות לעסקיות.



הון עצמי למשכנתא, מיסוי ועלויות שהרבה משפחות שוכחות
ברכישת דירה להשקעה, הון עצמי למשכנתא הוא לא רק דרישת סף, אלא מבחן רצינות. לרוב לא מספיק להביא את אחוז
ההון הנדרש לעסקה עצמה. צריך לקחת בחשבון גם מס רכישה, שכר טרחת עורך דין, תיווך אם יש, שמאות, פתיחת תיק,
שיפוץ ראשוני, ריהוט בסיסי ולעיתים חודשים ראשונים בלי שוכר. משפחה שרוכשת דירה ב-2 מיליון ש"ח ומביאה 1 מיליון

ש"ח הון עצמי על הנייר, עשויה לגלות שהיא צריכה בפועל עוד עשרות או מאות אלפי שקלים לכיסוי העלויות הנלוות.

כאן חשוב להבדיל בין משיכת כסף נזיל לבין פתרונות מימון משלימים. חלק מהמשפחות בוחנות משכנתא לכל מטרה על
נכס קיים, הלוואת גישור אם צפויה מכירת נכס אחר, או גרירת משכנתא כאשר מוכרים דירה אחת ורוכשים אחרת. כל
פתרון כזה יכול להיות נכון במצב מסוים, אבל אם משתמשים בו כדי לכסות חוסר אמיתי בהון, הסיכון עולה. הבנק בודק גם

את מקור ההון העצמי, ובצדק.

ריבית משכנתא, ריבית פריים ותמהיל משכנתא בדירה להשקעה
רבים מתמקדים רק בשאלה מהי ריבית משכנתא ממוצעת, אבל בדירה להשקעה זהו רק חלק מהסיפור. מה שקובע הוא
התמהיל, כלומר החלוקה בין מסלולים, תקופות, רמת החשיפה לשינויים בריבית ולמדד, וההתאמה לתזרים המשפחתי.
תמהיל מדריך מדד תשומות הבניה משכנתא אגרסיבי מדי יכול להיראות מצוין ביום החתימה, אבל לייצר קפיצה לא נעימה

בהחזר אחרי שנה או שנתיים.

ריבית פריים היא ריבית משתנה שמושפעת מהחלטות בנק ישראל, ולכן היא אטרקטיבית בתקופות מסוימות ומסוכנת
באחרות. מסלולים צמודי מדד יכולים להתחיל בהחזר נמוך יותר, אבל אם יש אינפלציה מתמשכת, הקרן מתנפחת. מי

שרוכש דירה מקבלן צריך להביא בחשבון גם את מדד תשומות הבניה, שמייקר תשלומים שטרם שולמו עד המסירה.

נושא מה הבנק בודק מה המשפחה צריכה לבדוק החזר חודשי יחס החזר להכנסה, הלוואות קיימות, רזרבות עמידה גם
בלי שוכר, עליית ריבית של 1% עד 2% הון עצמי מקור הכסף, זמינות, התאמה לדרישות המימון מס רכישה, שיפוץ, עו"ד,

רזרבה של כמה חודשי החזר אשראי דירוג אשראי, פיגורים, מסגרות, התחייבויות בדיקת דירוג אשראי מוקדמת, סגירת
חובות קטנים, צמצום מינוס מסלול ההלוואה חשיפה לסיכון, אורך התקופה, יציבות ההחזר בניית תמהיל משכנתא

שמתאים להכנסה ולמטרת ההשקעה

איך משפחה צריכה להיערך חצי שנה לפני הפנייה לבנק
הכנה נכונה מתחילה הרבה לפני חתימת זיכרון דברים. מי שמגיע לבנק לאחר תקופה מסודרת של 3 עד 6 חודשים, עם

תזרים נקי ובלי הפתעות, מגיע מעמדה חזקה יותר. זה נכון במיוחד כאשר יש דירה קיימת, ילדים קטנים או עסק עצמאי.

לצמצם מינוס וחריגות, ולהימנע מהלוואות צרכניות חדשות סמוך לבקשה.

להזמין בדיקת דירוג אשראי ולוודא שאין נתון שגוי או פיגור פתוח.

לחשב את כל עלויות העסקה, לא רק את מחיר הדירה, ולשמור רזרבה נזילה.

להכין מסמכים מסודרים, כולל תלושים, דפי חשבון, דוחות מס ואישורי יתרות.

בשלב הזה כדאי להשתמש גם בכלי בסיס כמו מחשבון משכנתא. הוא לא מחליף איש מקצוע, אבל עוזר להבין אם החזר
של 7,500 ש"ח בחודש באמת סביר למשפחה שלכם, או שהוא נשען על אופטימיות מוגזמת. מי שכבר מחזיק משכנתא
ותיקה יכול לבדוק במקביל גם מחשבון מחזור משכנתא, כי לפעמים מחזור משכנתא על הנכס הקיים יפנה תזרים ויהפוך

את העסקה החדשה לבטוחה יותר.

מתי יועץ משכנתאות באמת מוסיף ערך
לא בכל עסקה חייבים ליווי, אבל יש מצבים שבהם ייעוץ משכנתאות חוסך כסף, טעויות ולפעמים גם דחייה מיותרת. יועץ
משכנתאות טוב יודע לבנות תיק נכון, לבחור את סדר הפנייה לבנקים, להסביר איך להציג הכנסות מורכבות, ולזהות
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נקודות חולשה לפני שהן הופכות לבעיה. בדירה להשקעה, שבה שיעורי המימון מוגבלים והבנק פחות גמיש, הערך הזה
גדל.

מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ לא צריך להסתפק בהמלצה כללית בקבוצת פייסבוק. כדאי לבדוק ניסיון בעסקאות
השקעה, היכרות עם עצמאים, טיפול במקרים של הכנסות משכירות או בנייה של תיק מורכב. יועץ משכנתאות פרטי
יגבה בדרך כלל אלפי שקלים, ולעיתים השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות צריכה להישאל מול החיסכון המצטבר
בריבית, בעמלות ובמניעת טעויות. אם מדובר בתיק פשוט מאוד, ייתכן שתוכלו להסתדר לבד. אם יש כמה נכסים, הלוואות

קיימות, הורים מסייעים או הכנסה לא אחידה, הליווי לרוב מוצדק.

מקרים מורכבים: משכנתא למסורבים, חוץ בנקאי ופתרונות משלימים
יש משפחות שלא יקבלו תשובה חיובית בבנק הראשון, ולעיתים גם לא בשני. זה לא בהכרח סוף הסיפור, אבל זה מחייב
בדיקה מקצועית. משכנתא למסורבים יכולה להיות פתרון במקרים מסוימים, בדרך כלל דרך גופים חוץ בנקאיים, אך
העלות מחשבון משכנתא גבוהה יותר ורמת הזהירות צריכה לעלות בהתאם. משכנתא חוץ בנקאית אינה קסם, אלא

מוצר אשראי עם יתרונות וחסרונות, ולפעמים הוא מתאים כפתרון זמני בלבד.

גם הלוואת גישור יכולה לעזור כאשר יש נכס קיים שמיועד למכירה, אך העיתוי לא מסתדר. לעומת זאת, שימוש במוצרים
כמו משכנתא הפוכה לצורך מימון דירה להשקעה של הילדים מצריך מחשבה משפחתית עמוקה, כי הוא נוגע בנכס של
ההורים ובהשלכות ירושה. ביטוח משכנתא הוא עוד רכיב שצריך להכניס לחישוב, מאחר שהוא מגדיל את העלות

החודשית הכוללת, במיוחד בגילים מבוגרים יותר או במצבים רפואיים מסוימים.

במקרים שבהם יש כבר משכנתא קיימת בתנאים לא טובים, ייתכן שכדאי לבדוק מחזור משכנתא לפני שמתקדמים
לעסקה החדשה. לפעמים שינוי תנאים על ההתחייבות הישנה עושה יותר סדר מאשר הוספת הלוואה חדשה על גבי

תזרים לחוץ.

טעויות שחוזרות שוב ושוב בעסקאות של דירה שניה
הטעות הראשונה היא להסתכל רק על תשואה ברוטו. דירה שמכניסה 5,500 ש"ח שכירות בחודש לא באמת מניבה 5,500
ש"ח נקי כשמחשבים חודשים ריקים, תיקונים, תיווך, ביטוחים ומסים במקרים הרלוונטיים. הטעות השנייה היא לבנות
תכנית על קצה היכולת, בלי כרית ביטחון. מספיק שמזגן מתקלקל, שוכר עוזב או ריבית עולה, והעסקה כבר מרגישה

אחרת.

עוד טעות נפוצה היא להאמין שהבנק יסתכל על הנכס בלבד. בפועל הוא מסתכל קודם כל על המשפחה. לכן זוג עם
הכנסה גבוהה אך התנהלות מבולגנת עלול להיתקל בקשיים, בעוד זוג שמרן עם מסמכים טובים ויציבות פיננסית יקבל
הצעה טובה יותר. בנוסף, יש מי שמתפתים לקחת תקופה ארוכה מדי רק כדי להוריד את ההחזר, בלי להבין כמה ריבית

כוללת הם ישלמו לאורך השנים.

אל תבנו על 100% תפוסה לאורך כל השנה.1. 

אל תשתמשו בכל החסכונות להון עצמי בלי להשאיר רזרבה.2. 

אל תחתמו לפני שבדקתם כמה תעלה העסקה בתרחיש של ריבית גבוהה יותר.3. 

שאלות נפוצות

כמה הון עצמי צריך בשביל משכנתא לדירה שניה?
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ברוב המקרים תידרשו להון עצמי גבוה יותר לעומת דירה ראשונה, ולעיתים מדובר סביב 50% ממחיר הנכס, תלוי במבנה
העסקה ובמדיניות המימון. מעבר לכך צריך להביא בחשבון גם מס רכישה, עורך דין, שמאות, שיפוץ ורזרבה תזרימית.

האם שכר דירה עתידי עוזר לקבל אישור עקרוני למשכנתא?

כן, אבל בדרך כלל לא במלואו. הבנק עשוי להכיר רק בחלק מההכנסה הצפויה משכירות, ולכן לא נכון לבסס את כל
היכולת על הסכום המלא שהדירה אמורה להכניס.

האם אפשר לקחת משכנתא לדירה שניה אם יש כבר הלוואות?

אפשר, כל עוד יחס ההחזר נשאר סביר וההתנהלות הכללית תקינה. אם עומס ההלוואות גבוה, לפעמים נכון לבדוק קודם
איחוד הלוואות או מחזור התחייבויות כדי לשפר את התזרים ואת עמדת המיקוח מול הבנק.

מה עדיף, לפנות לבד לבנקים או עם יועץ?

בתיק פשוט אפשר לפעמים להסתדר לבד, במיוחד אם יש הון עצמי גבוה והכנסה ברורה. בתיק מורכב, עם נכס קיים,
עצמאים, הכנסות לא אחידות או צורך בתכנון תמהיל מדויק, ייעוץ מקצועי לרוב משפר את התוצאה.

האם מי שנדחה בבנק אחד נחשב מסורב בכל המערכת?

לא בהכרח. לכל בנק יש מדיניות, תמחור ורמת גמישות משלו, אבל דחייה חוזרת היא סימן שצריך לעצור ולבדוק לעומק
את הסיבה האמיתית, ולא להמשיך להגיש בקשות בצורה אקראית.

האם ביטוח משכנתא חובה גם בדירה להשקעה?

כן, בדרך כלל הבנק ידרוש ביטוח חיים וביטוח נכס כתנאי להעמדת ההלוואה, בכפוף למבנה הלווים והנכס. חשוב לבדוק
את העלות מראש כי היא חלק מההחזר החודשי האפקטיבי.

רכישת דירה להשקעה יכולה להיות מהלך מצוין, אבל רק אם המספרים מחזיקים גם ביום פחות נוח. לפני שלוקחים
משכנתא לדירה שניה, כדאי לבחון את העסקה כמו שהבנק בוחן אותה: הכנסה, סיכון, גמישות ותכנית גיבוי. אם יש ספק,

שווה לעצור, להריץ תרחישים, ולפנות ל ייעוץ משכנתאות מקצועי שייתן תשובה עניינית ולא חלום יקר.

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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