
 

 

 

 
 

 

 

 חלק א' שאלות אמריקאיות 

 

  ע"ס   משכנתה   אישור   קיבלו   הם  ₪   1,600,000  ב דוד ובתיה החליטו לרכוש נכס בירושלים   .1

  של   בסופו.  חוזה   חתימת   לפני  שמאות   להזמין   טעם   שאין   אמר ,  שלהם  מימון. המתווך   75%

  ג והז  בני  יצטרכו   עצמי  הון   כמה .  לבד ב   שקלים  1,480,000  ב   הדירה  את  השמאי  העריך  דבר

 נקודות(  2) ? רהמכ  בחוזה לעמוד  מנת  על שלהם  המקורי  התכנון  על להוסיף

 ₪  120,000 . א

 ₪  110,000 . ב

 ₪  90,000 . ג

 ₪  0 . ד

   

 נקודות(  2) מהו ערך כינון? .2

 עלות בניית הנכס מחדש.  . א

 שווי הנכס בניכוי שווי הקרקע.  . ב

 שווי הנכס הנקי על פי השמאות.  . ג

 הבנק.  ערך הנכס מבחינת  . ד

 

ילדים .3 ויהודה חמישה    שיתחתן   ילד   לכל   לתת   רוצים   הם .  ₪  2,400,000  בשווי   ונכס  למרים 

  בהלוואת   לקבל  מתכוונים  הם   הילדים   עבור  המימון   את.  דירה   רכישת  לטובת   זהה   סכום

 נקודות(  2)  ?ילד לכל   להעניק  יוכלו כסף כמה.   על הנכס שלהם נדוניה

 ₪  160,000 . א

 ₪  800,000 . ב

 ₪  240,000 . ג

 ₪   159,000 . ד

 

  לקבל   הבנק  ידרוש   מה   , בנכס  כבעלים   רשום   המוכר   כאשר   יה נ ש  יד   דירה   רכישת   של במקרה   .4

 נקודות(  2)  ה?המשכנת העברת   לפני כבטוחה 

 ישום משכנתא. ר . א

 הערה. רישום  . ב

 הערת אזהרה. רישום  . ג

 ל התשובות נכונות. כ . ד

 

 

 



 

 
 

 

 

 

למגורים .5 יחיד  נכס  וגילה  בסך  ,  לאבי    את   לשפץ   ניםמעוניי  כעת ₪.    955,00עליו משכנתא 

שווי הנכס בגמר השיפוץ  ₪    400,000בכ    וץ מוערכתעלות השיפ, חההמשפ גידול   עקב  כסהנ 

 נקודות(  2) אותה יוכלו לקבל?   תהמקסימלי   תוספת המשכנתאמה .  ₪   1,600,000

 ₪  245,000 . א

 ₪  400,000 . ב

 . מימון  50%מעל  כולים לקבל משכנתא נוספתלא י . ג

 ₪.  165,000 . ד

 

 לפניך תמהיל משכנתא:  .6

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 נקודות(  2) ?יום  24 ת דאובוו  רתישא  נתאהמשכ  בתמהיל יבית  ראיזו 

 ריבית הפריים.  . א

 שנים צמודה/לא צמודה.  5ריבית משתנה כל  . ב

 ריבית הפריים וקבועה לא צמודה.  . ג

 ריבית קבועה לא צמודה.  . ד

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 מימון  60% ס "ע משכנתא  אושרה   בתיק, עצמית לבניה שמאי  דוח   ךפנייל .7

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ות( נקוד 2) ? בתיק שאושרה המשכנתא   בהוג  מה

 ₪  1,488,000 . א

 ₪  1,264,800 . ב

 ₪  1,200,000 . ג

 ₪  1,453,000 . ד

 

,  הפעם .  משכנתא   קבלת   סביב   לברורים  ישיתהשל  הפעם  זו ,  אליך  שמגיע  צעיר   זוג ,  ויעל  דן .8

  ביקשו   וכן  לרכוש  רוצים  הם  אותה  לדירה  מבנה  ביטוח  של  עותשמהמ   מה   לברר  מבקשים   הם

 נקודות(  2) . הביטוח  ע ביצו ללא  ההלוואה   לקבל יוכלו  האם   לדעת

 . לבצע  ממליץ הבנק. ללווה ביטחון  הרגשת  להקנות שמטרתו , לנכס   ביטוח הינו  מבנה יטוח ב . א

  לדרוש   חוק   י "עפ  רשאי  והבנק.  הנכס  את  להשכיר  מתכוון   והלווה  במידה,  מחויב  בנהמ  ביטוח  . ב

 .ההלוואה למתן   כתנאי הביטוח

  חוק   י" עפ  ירשא   והבנק.  נהלמב  נזק   של   במקרה  הנכס  ערך  לשמירת   מיועד  מבנה  ביטוח  . ג

 ₪. ' א  30 על עולה  ההלוואה סך   עוד כל  ההלוואה  למתן כתנאי  הביטוח את  לדרוש 

  רשאי   נקוהב.  הקניה  עסקת   על   ביטחונות  לקבל  כדי ,  המוכר  י" ע  לרוב,  דרשני  מבנה  ביטוח . ד

 . ההלוואה למתן   כתנאי הביטוח לדרוש   חוק י "עפ

 

 



 

 
 

 

 

 

 . ₪  1,250,000של  ית ודוד בעלותפניך דו"ח שמאות לנכס שנרכש ע"י שלומל

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ( ותנקוד  2)  ה?בטוח כמהו ערך הנכס אליו יתייחס הבנק  .9

 ₪  1,200,000 . א

 ₪  1,150,000 . ב

 ₪  977,500 . ג

 ₪  1,250,000 . ד

 

   נקודות(  2)  מהו סכום ביטוח מבנה הנדרש בתיק זה? .10

 ₪  1,200,000 . א

 ₪  1,150,000 . ב

 ₪  977,500 . ג

 ₪   840,000 . ד

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

  221  חלקה  5643  כגוש  הידועה  דירה  של  כבעלים(  טאבו ) מקרקעין  רישום  בלשכת  רשום  רונן .11

  ינתחומי הב  במרכז  עסקים  מנהל  לימודי  מימון  לשם   הלוואה  מבקש   הוא.  4  חלקה   תת

 נקודות( 2): אם  רק הלוואה   לו  לתת יוכל  הבנק .   בהרצליה 

 

  נוטריוני   כח  יפוי  על  ויחתום  הירבד  זכויותיו  על  המשכונות  ברשם  משכון  הבנק  לטובת  םירשו  . א

 . הבנק  לטובת 

  אזורים   חברת   של  משכנתא  לרישום  התחייבות  מכח  אזהרה  הערת  הבנק   לטובת   ירשום . ב

  ויחתום   משכון   הודעת  הבנק  לטובת  ירשום   ובנוסף   ,שנים   חמש  לפני  הדירה  את  רכש  ממנה

 . נוטריוני כח  יפוי על 

 ה.  בדיר  זכויותיו על משכנתא  הבנק  לטובת   ירשום . ג

 . עיסקית   מטרתה כי  הלוואה  את  לתת המקר בכל  ניתן  לא . ד

 

 נקודות(  2) ברכישת נכס יד שניה, מהו ערך הנכס הקובע?  .12

 מחיר החוזי של הנכס, כפי שרשום בחוזה הרכישה.  . א

 . בשמאות  השמאי שהעריך   כפי הנכס ערך  . ב

 . השניים  מבין   הגבוה, הרכישה חוזה או   השמאי הערכת י "עפ  הנכס ערך  . ג

 . השניים  מבין  הנמוך , הרכישה החוז או   השמאי כתהער י "עפ  הנכס ערך  . ד

 
 

    : בהתאם תקטן  מדד  צמודת  משכנתא של היתרה   גם אזי   יורד  לצרכן המחירים  מדד  כאשר  .13

 נקודות(  2)

 . נכון . א

 . הבסיס למדד מתחת  תרד  לא   אבל,  נכון . ב

 . נכון לא . ג

 . המדד  שינוי   במחצית  רק כן עדתת  ההלוואה יתרת . ד

 

בש .14 באופקים  נכס  בעלי  ושמעון  ע"ס    .₪   1,570,000י  וורונית  משכנתא    . ₪  635,000לזוג 

להתגרש  החליט  הגירושין.  הזוג  הסכם  בנכס  ע"פ  הזכויות  מחצית  את  תרכוש  מה    .רונית 

 נקודות(  2)נית לשאת בהנחה שאין קיזוזים נוספים?  סכום המשכנתא הכולל  שעל רו

 ₪  ,005102,1 . א

 ₪  58,0007 . ב

 ₪   935,500 . ג

 ₪   1,177,500 . ד

 

 

 



 

 
 

 

 

 

ורים ורושמים אותו ע"ש חני בלבד, לכמה אחוז מהכנסתו  כס למגכשים נ נשוי רו  ג וזחני וחנן   .15

    נקודות(  2)  של חנן ניתן להתייחס במשכנתא?

 50% . א

 לא ניתן כי הנכס לא על שמו.   . ב

 75% . ג

 100% . ד

 

כל   .16 של  משתנה  בריבית  הצעה  קיבל  בהלוואהיביהר  שנים,   5לקוח  על  ת    2.5%  עומדת 

   ועד השינוי, מה יישמר בהכרח?. כאשר יגיע מ1% ל + מרווח ש 1.5% המורכבת מעוגן

 נקודות(  2)

 עוגן.  1.5% . א

 ריבית.  2.5% . ב

 מרווח.  1% . ג

 מרווח ריבית.  2.5% . ד

 

זוג עדנה   .17 יחד    , וחיים  עם    ₪   28,000משתכרים  רכב  הלוואת  לזוג  לחשבון(.  שמופקד  )נטו 

  .₪  4,200. משלמים שכ"ד חודשי בגובה של  ₪  3,800  החזר חודשי  ₪  32,000של    יתרה

נו הלוואה  השכר  לזוג  בתלוש  חודשי  ספת  מהו  יםחודש  30של    תקופהל   ₪  2,200החזר   .

 נקודות(  2)ת חישוב יחס החזר? הסכום אותו יחשב הבנק כהכנסה פנויה לטוב

 ₪  24,200 . א

 ₪  25,800 . ב

 ₪  ₪17,800 28,000 . ג

 

.  ₪  10,000עומדות על    הכנסותיהם   . ₪  5,500חודשי של    ם משכנתא בהחזריעל ורמי לוקחי .18

משלם   נק הב ערב  אבאדרש  כ    .  על  עומדת  הכנסתו  כערב משלם,  להיכנס  הסכים  יעל  של 

בתיק?₪  15,000 הפנויה  ההכנסה  תהיה  מה  מחשבון    .  שישולם  המינימלי  ההחזר  ומה 

 נקודות(  2)הערב? 

 ₪  1,100ו  ₪  17,500 . א

 ₪  2,200ו  ₪  17,500 . ב

 ₪  1,100ו  ₪  25,000 . ג

 ₪  2,200ו  ₪  25,000 . ד

 

 

 

 



 

 
 

 

 

   יהיה ההחזר החודשי בתום תקופת הגרייס?  ם. מהללוויה שאושר וא לולפניך הרכב ה  .19

 נקודות(  2)

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 ₪  2,525.98 . א

   ₪ 5,790.56 . ב

 ₪  8,316.54 . ג

 ₪  5,508.28 . ד

 

ן,  ביום הפירעו. אך בפועל  ₪   980,000דוד ומיכל אושרה משכנתא למחזור בבנק א' על סך  ל .20

על    יתרהה עמדה  עמלת    .₪   892,789לסילוק  גובה  מסמכים  יכערמה  פ)עמ   ת  תיחת  לת 

 ללא הנחה? תיק( 

 ₪  2,231.97 . א

   ₪  2,450 . ב

 ₪  2,155.23 . ג

   ₪ 2,230.22 . ד

 
 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 שאלות מסמכים    ב' חלק

 

 קרוני מבנק לאומי. אישור ע בדף הבא    .1

 

המינימלי  מה . א העצמי  ההון  המשכנתא?ו  לביצוע  שטרם    ללווים )  הנדרש  נוספת  דירה 

 ( נקודות  3) נמכרה( 

________________________________ ______________________________

 ______________________________________________________________

________ ______________________________________________________

 ______________________________________________________________ 

 

השוק  ני  נתושהנחה  בהראשונה? נמק )   ה א בשנ ל המשכנת ש  מה יהיה התשלום החודשי  . ב

 נקודות(  3)  שינוי(  ללא

 ______________________________________________________________

 ______________________________________________________________

_____________________________________________________________ _

________________ ______________________________________________ 

 

 נקודות(  4)ללא שינוי( נתוני השוק שנים? )בהנחה ש 3היה ההחזר החודשי בעוד י  מה . ג

 ______________________________________________________________

________________________________________________________ ______

_________ _____________________________________________________

 ______________________________________________________________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 בנק הפועלים. לפנייך מכתב כוונות מ .2

 

 

 

  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 נקודות(  2) ? טית של מכתב זהשפמה המשמעות המ  . א

________________________________________ _________________________________________

 _________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________ 

 ( נקודות  3) ף המכתב? וקמהי היתרה לסילוק? מהו ת . ב

________________________________________ _________________________________________

 _________________________________________________________________________________

_________________________________________________________________________________ 

מכתב    כאשר  עושים  מה . ג לפי  לסילוק  מהיתרה  נמוך  החדשה  למשכנתא  האישור 

 ( נקודות  2)הכוונות ? 

________________________________________ _________________________________________

__________________________________________________________ _______________________

_________________________________________________________________________________ 

 

 ( נקודות 3)  ?זה ממצב להימנע  מציע  היית   איך . ד

________________________________________ _________________________________________

____________________________ _____________________________________________________

_________________________________________________________________________________ 



 

 
 

 

 

 

  ציגוה . )שכירים (  2,  2,  4,  8)  ילדים  4  עם   זוג,  וגלית   שלמה  של  יהב  בנק   ש "עו דף    ורף מצ .3

   .( זהות תעודות ו תלושים 

 

 ודות( נק 10מתוך   3)? הלווים  של   הפנויה ההכנסה  מה ש "ו הע  ניתוח מתוך . א

___________________________________________________________

___________________________________________________________ 

___________________________________________________________ 

 ודות( נק 10מתוך  3) נמק ? וספיםנ  חשבונות  יימיםק  לדעתך האם  . ב

___________________________________________________________

___________________________________________________________ 

___________________________________________________________ 

 ודות( נק 10מתוך  4)? לקוחמה נבקש  נוספים יםמסמכ אילו , המוצג  ש" העו  סמך  לע . ג

___________________________________________________________

___________________________________________________________

___________________________________________________________ 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 ת פתוחות ג' שאלו חלק

 

ני .1 ללא  ב'  פרק  יחד  מנהלים  גרושים  ושלומי  נכס    שואים.דפנה        בשווי   במשותף רוכשים 

 . ו בבעלות אחד נוסףין נכסים נוספים, לשלומי יש נכס אלדפנה   ₪.  2,800,000

 דפנה עצמאית מנהלת פעוטון פרטי. 

 .  ו בשנה()נט  120,000 -2019שומת מס   על פי הכנסות 

 )נטו בשנה(   98,000  2020אישור הכנסות רו"ח 

 ₪   75,000( דשים חו   8)עבור   2021אישור הכנסות רוח 

 ( 8,5ם יילד 2) ₪  3,500ע"ס  בנוסף מקבלת מזונות 

 ₪ בחודש.  ₪2,500 עליה משלמת  36,000לדפנה הלוואת רכב בסך 

 

  3ידנד שנתי ביבל דיבק  +   ₪  18,000משכורת נטו  . 100%שלומי הינו שכיר בעל שליטה  

 נטו בשנה.  ₪ 100,000שנים אחרונות בסך 

 ₪ בחודש.  8,000משלם מזונות ומשכנתא בסך 

 ₪ לחודש   4,000ב  דירתו של שלומי מושכרת 

 

 נקודות(  5)חשב כל לווה בנפרד.  ?  ה ההכנסה הפנויה בתיקמ . א

 _________________________________________________________ __________

 ___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

 ___________________________________________________________________

 _______________________________________________ ____________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

______ _____________________________________________________________

 ___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________ 

 ם?  לוויובת משכנתא עבור כל אחד מהלבנק לט ם להציג יהאילו מסמכי הכנסות על . ב

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

_____ __ ____________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

____________________________________________________________ _______

 ___________________________________________________________________ 



 

 
 

 

 

 

המקסימלי אותו יוכלו לקבל יחד? איזה אחוז מימון תמליץ להם ומדוע?  מה אחוז המימון  . ג

 _________________________________________________________________________( תנקודו  5)

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

 ___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

__ _________________________________________________________________

___________________________________________________________________

___________________________________________________________________

____________________________________________________ _____ __________

 ___________________________________________________________________

___________________________________________________________________ 

 

 

  למשתכן  מחיר  בפרויקט   זכו.  (שישי  חודש)    בהריון  רווית,  ילדים  2  עם  נשוי  זוג וגדי  תירוו .2

  של   בעלות .  פועלים  בנק  של  בליווי  היין  עיר  פרויקטב  םחדרי  4  דירת  רכשו  .באשקלון 

  ודש בח  מתוכננת  הדירה  מסירת  ₪.  1,350,000  הדירה  של  שוק   שווי₪.    1,103,245

 . ₪ 40,000 ובהגב מענק ניתן  אשקלוןב  . 12/2023

 . קודמת  בעבודה שנים  8כ שעבדה  לאחר ,  אלו   בימים חדשה  עבודה התחילה  רווית

 . חודשים   24 לעוד   חודשב  ₪  2500 רכב  את וו לה  משלמת,  9700₪ נטו הכנסתה 

 . דיסקונט בבנק  ש "עו  מנהלת רווית 

  בהחזר  בתלוש  הלוואות ,  8200₪ כ  לבנק נטו  הכנסתו,  נים ש 5 כ מזה   קבע איש   גדי

 . לאומי  בנק של   לקוח דשים, גדי חו  36 עוד שמסתיימות ₪  1100 ל ש  חודשי

 . בחודש  ₪  4,100 של   חודשית בשכירות  ברחובות מתגוררים  הלווים כיום

 נקודות(  4)  ? בתיק הפנויה   ה הכנס  מה . א

 ________________________________________________________________

_________________ _______________________________________________

 __________________________ ________ ______________________________

 ____________________ __________________ _____ ________ _____________

____________________________________________________________ ____

 ____ ____________________________________________________________

_____________ ________ ___________________________________________

 ____________________ __________________ __________________________ 

 

 

 

 



 

 
 

 

 

 

   ( ודותקנ  2)  בעסקה  הנדרש  המינימלי   העצמי  ההון  מה . ב

 ________________________________________________________________

_________________ _______________________________________________

 ____________________________ ___ ______________________ ___________

 ___________________________________________ ________ _____________

____________________________________________________________ ____

 ____ ____________________________________________________________

_____________ _______________ _________________________ ___________

____________________________ __________________________ __ ________ 

 נקודות(  3) ? ללוים  תמהיל בבניית השיקולים  מה . ג

 ________________________________________________________________

_________________ ________________________________ __ _____________

__ ________________________ ___________________________ ___________

 ___________________________________________ ________ _____________

____________________________________________________________ ____

 ____ _____________________________________________ __ _____________

_____________ ________________________________________ ___________

____________________________ __________________________ __ ________ 

 

 נקודות(  3) ? ומדוע לעסקה  יםוונטירל בנקים  יזה א . ד

 ________________________________________________________________

__ _________________ _____________________________________________

 __________________________ ___________________________ ___________

 ___________________________________________ ________ _____________

____________________________________________________________ ____

__ _________________ _____________________________________________

_____________ ________________________________________ ___________ 

 

 ( נקודות 3) ?  מקבלן  הרוכשים לויםל  לתת   חשוב דגשים   איזה  . ה

 ________________________________________________________________

_________ ___________________ ____________________________________

 __________________________ ___________________________ ___________

 ___________________________________________ ________ _____________

____________________________________________________________ ____

 ____ ________________________ ____________________________________

_____________ ________________________________________ ___________

____________________________ __________________________ __ ________ 


