
משכנתא לכל מטרה יכולה לקבל אישור מהבנק כאשר יש נכס קיים שניתן לשעבד, יחס מימון סביר, הכנסות מוכחות
והיסטוריית אשראי תקינה. בפועל, הבנק בודק לא רק את שווי הדירה אלא גם את היכולת שלכם לעמוד בהחזר החודשי
לאורך שנים, את מטרת הכסף ואת רמת הסיכון הכוללת של העסקה. מחשבון מחזור משכנתא מקצועי מי שנכנס
לתהליך בלי להבין את הכללים עלול לקבל הצעה יקרה, או גרוע מזה, לשעבד נכס לצורך מהלך שלא באמת פותר את

הבעיה. לכן צריך לדעת מתי זה מהלך חכם, מתי עדיף לחפש חלופה, ואילו סימני אזהרה אסור לפספס.

מתי הבנק מאשר משכנתא לכל מטרה
בניגוד למשכנתא לרכישת דירה, כאן לא קונים נכס חדש אלא מגייסים כסף כנגד נכס שכבר רשום על שמכם. הבנק רואה
בזה עסקה עם סיכון גבוה יותר, ולכן התנאים בדרך כלל קשיחים יותר. ברוב המקרים ניתן לקבל עד כ-50% משווי הנכס,
בניכוי יתרת ההלוואה הקיימת אם יש כזו. למשל, אם לדירה שווי של 2 מיליון ש"ח ועליה קיימת משכנתא של 600 אלף

ש"ח, ייתכן שתקרת הגיוס תהיה סביב 400 אלף ש"ח, תלוי בבנק, בהכנסה ובתיק הלקוח.

האישור נשען על ארבעה מרכיבים מרכזיים: שווי נכס מעודכן, הכנסה פנויה, ותק תעסוקתי והתנהלות בנקאית. הבנק
בודק תלושי שכר או דוחות לעצמאים, תדפיסי עו"ש, הלוואות קיימות, מסגרות אשראי וניצול בפועל. גם אם יש נכס איכותי

באזור מבוקש, לקוח עם חריגות תכופות, שיקים חוזרים או עומס הלוואות יתקשה לקבל תנאים טובים.

לא מעט לווים מופתעים לגלות שבנק שמוכן לתת אישור עקרוני למשכנתא בעסקת רכישה, עשוי להיות שמרן הרבה יותר
כאשר מדובר בכסף לכל מטרה. הסיבה פשוטה: הכסף לא תמיד מייצר נכס חדש או ערך ממשי, ולכן הבנק דורש ודאות

גבוהה יותר לגבי ההחזר.

למה בכלל לוקחים משכנתא לכל מטרה, ומתי זה מוצדק
יש מקרים שבהם זה כלי פיננסי יעיל מאוד. משפחה עם מספר הלוואות יקרות יכולה להשתמש בנכס קיים כדי לבצע
איחוד הלוואות לתשלום חודשי נמוך יותר. בעל עסק יכול לגייס הון זול יותר מהלוואה עסקית רגילה. לעיתים מדובר

במימון שיפוץ משמעותי, השלמת הון לעסקה אחרת, סיוע לילדים ברכישת דירה, או סגירת מינוס שמכביד כבר שנים.

הבעיה מתחילה כאשר משתמשים בהלוואה ארוכה וזולה למראית עין כדי לכסות בור תזרימי בלי לטפל בשורש הבעיה.
אם ההכנסה לא מספיקה, גם פריסה ל-20 שנה לא תמיד באמת עוזרת. היא רק מורידה את ההחזר החודשי ומגדילה
מאוד את העלות הכוללת. זה נכון במיוחד כאשר לוקחים כסף לצריכה שוטפת, חופשה, הוצאות אירוע או מימון עסק

בעייתי בלי תוכנית ברורה.

כאן נכנס הערך של ייעוץ משכנתאות מקצועי. יועץ משכנתאות טוב לא בודק רק אם אפשר לקבל אישור, אלא אם נכון
בכלל לשעבד נכס עבור המטרה הספציפית. לעיתים הוא ימליץ על הלוואת גישור קצרה, על מחזור משכנתא קיימת, או

על פתרון אחר שיחסוך עשרות אלפי שקלים.

מה הבנק בודק בפועל: הכנסה, דירוג אשראי ושיעור מימון
אחד הגורמים המשמעותיים ביותר הוא דירוג אשראי. מדובר בציון המשקף את התנהלות הלקוח במערכת הפיננסית,
והוא מושפע מפיגורים, שימוש במסגרת, הלוואות פתוחות, תיקים משפטיים ועוד. בדיקת דירוג אשראי לפני הגשת
הבקשה יכולה למנוע הפתעות. לקוחות שמגלים בעיה בזמן יכולים לבצע שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים,

להסדיר פיגורים, להקטין מסגרות מנוצלות ולהגיע לבנק בעמדה טובה יותר.

הבנק בוחן גם את היחס בין ההחזר החודשי להכנסה נטו. בפועל, הרבה בנקים מעדיפים שההחזר הכולל על כל
ההתחייבויות לא יטפס לרמות מכבידות מדי. אין מספר קסם אחיד, אבל כשמשפחה עם הכנסה נטו של 18 אלף ש"ח

מבקשת החזר שיתקרב ל-8,000 ש"ח כולל הלוואות אחרות, היא כבר באזור שמדליק נורה אדומה.
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נוסף על כך נבדק שיעור המימון. ככל שמבקשים יותר כסף ביחס לשווי הדירה, כך הסיכון בעיני הבנק עולה. לכן שמאי
הוא שחקן מרכזי בתהליך. שומה נמוכה מהצפוי יכולה להפיל עסקה גם אם כל שאר הנתונים טובים.

הכנסות קבועות ומוכחות, כולל ותק סביר במקום העבודה או בעסק.

התנהלות תקינה בחשבון, בלי חריגות קבועות, צ'קים חוזרים או פיגורים.

נכס עם רישום מסודר ושווי שמאפשר שיעבוד בגבולות המקובלים.

רמת התחייבויות שמותירה מרווח נשימה גם אחרי ההלוואה החדשה.

ריבית משכנתא, ריבית פריים ותמהיל נכון לעסקה
הרבה לווים מתמקדים בשאלה כמה משכנתא אפשר לקחת, אבל מפספסים את השאלה היקרה באמת: באילו מסלולים.
ריבית משכנתא בעסקאות לכל מטרה לרוב גבוהה יותר ממשכנתא לרכישת דירה, משום שהבנק מתמחר סיכון נוסף. גם

כאשר מקבלים הצעה שנשמעת סבירה, חשוב לבדוק את החלוקה בין מסלול קבוע, משתנה ופריים.

ריבית פריים היא ריבית בסיסית שמשתנה לפי החלטות בנק ישראל והבנקים. היתרון שלה הוא גמישות ואפשרות פירעון
קלה יחסית, אך החיסרון ברור: כשהריבית במשק עולה, ההחזר עולה מיד. לכן תמהיל משכנתא מאוזן הוא לא רק תרגיל

מתמטי, אלא הגנה מפני תנודות עתידיות.

מחשבון משכנתא יכול לתת תמונה ראשונית, אבל הוא לא תמיד לוקח בחשבון את כל מרכיבי הסיכון, עלויות הנלוות
והגמישות הנדרשת. מי שכבר מחזיק הלוואה על הנכס צריך לבדוק אם עדיף לבצע מחזור משכנתא מלא ולשלב בתוכו
את הצורך החדש, במקום לפתוח הלוואה נוספת. מחשבון מחזור משכנתא יכול לעזור להבין אם פתיחת מסלול מחדש

תחסוך כסף או דווקא תייקר את העסקה.

פרמטר משכנתא לרכישת דירה משכנתא לכל מטרה שיעור מימון מקובל יכול להגיע לשיעורים גבוהים יותר, לפי סוג
הרוכש והרגולציה לרוב עד כ-50% משווי הנכס, בניכוי חוב קיים ריבית משכנתא ממוצעת בדרך כלל נמוכה יותר לרוב

גבוהה יותר בשל רמת סיכון גבוהה יותר מטרת הכסף רכישת נכס שיפוץ, סגירת חובות, השקעה, עזרה לילדים ועוד
רגישות לבדיקת אשראי גבוהה גבוהה מאוד, במיוחד כשיש עומס התחייבויות

הסיכונים שצריך להבין לפני שחותמים
הסיכון הראשון הוא פשוט וקשה: אתם משעבדים את הבית. אם לא עומדים בהחזרים לאורך זמן, הבעיה כבר לא נשארת
ברמת הלוואה צרכנית אלא נוגעת לנכס עצמו. לכן מי שלוקח כסף כדי לכבות שריפה זמנית חייב לוודא שההחזר החדש

באמת סביר גם בתרחיש פחות נוח.

הסיכון השני הוא עלות מצטברת. הלוואה של 300 אלף ש"ח ל-20 שנה יכולה להיראות נעימה בחשבון החודשי, אבל
להפוך ליקרה מאוד לאורך התקופה, במיוחד אם חלק משמעותי ממנה צמוד לריבית משתנה. לפעמים איחוד הלוואות

נשמע מבריק, אך בפועל מגדיל את משך החוב מ-5 שנים ל-20 שנה. התשלום החודשי יורד, אבל המחיר הכולל קופץ.

הסיכון השלישי הוא התאמה לא נכונה למטרה. מי שלוקח כסף לשיפוץ שמשביח נכס מתמודד עם היגיון אחר לגמרי ממי
שלוקח כסף כדי לממן הפסד עסקי מתמשך. גם מי שחושב על משכנתא לדירה שניה צריך לבחון חלופות, כי פעמים רבות

יהיה נכון יותר להפריד בין מימון נכס להשקעה לבין שיעבוד הדירה הקיימת.

לבסוף, אסור לשכוח עלויות נלוות: שמאות, פתיחת תיק, רישומים, לעיתים עורך דין, ולעיתים גם קנסות פירעון בהלוואה
קיימת. לצד זה מגיע גם ביטוח משכנתא, שכולל לרוב ביטוח חיים וביטוח מבנה כתנאי לקבלת ההלוואה.



מתי עדיף חלופה אחרת: מחזור משכנתא, איחוד הלוואות או פתרון חוץ
בנקאי

לא כל צורך חדש מחייב הלוואה חדשה. אם כבר קיימת משכנתא ישנה בריבית גבוהה, ייתכן שמחזור משכנתא יהיה
מהלך נכון יותר. אפשר לפרוס מחדש, לשנות מסלולים, ובחלק מהמקרים גם להגדיל את ההלוואה במסגרת אותו תהליך.

זה רלוונטי במיוחד למשפחות שנטלו הלוואה בתקופה של ריביות אחרות או שההכנסה שלהן השתפרה.

איחוד הלוואות הוא שימוש נפוץ מאוד בשיעבוד נכס, אבל צריך להשוות אותו גם מול איחוד הלוואות ללא נכס. אם הפער
בריבית קטן והחוב קצר יחסית, ייתכן שלא כדאי לשעבד דירה בשביל החיסכון. מצד שני, כשיש כמה הלוואות בריביות דו

ספרתיות, מיחזור לתנאי משכנתא יכול לשפר דרמטית את התזרים החודשי.

יש גם מקרים שבהם הבנקים מסרבים, ואז עולה האפשרות של משכנתא חוץ בנקאית. זה פתרון קיים ולפעמים מוצדק,
במיוחד במקרי דחיפות, עצמאים עם דוחות מורכבים או לקוחות בסטטוס משכנתא למסורבים. ועדיין, חשוב להבין
שהמחיר בדרך כלל גבוה יותר, והבדיקה חייבת להיות קפדנית. אם בוחנים גוף חוץ בנקאי, כדאי לעבוד עם יועץ

משכנתאות פרטי שמכיר היטב את השוק ויודע להבחין בין פתרון סביר לעסקה מסוכנת.

מקרים מיוחדים: משכנתא הפוכה, גרירת משכנתא והלוואת גישור
לבני הגיל השלישי קיימת לעיתים משכנתא הפוכה, שבה מקבלים כסף כנגד הנכס בלי החזר חודשי שוטף רגיל, והחוב
נפרע בהמשך לפי תנאי המוצר. זה כלי אחר לגמרי, והוא מתאים בדרך כלל לצרכים של פנסיונרים שמבקשים לשפר

תזרים או לסייע לילדים, לא למשפחה צעירה שמחפשת מימון כללי.

גרירת משכנתא רלוונטית כאשר מוכרים נכס וקונים אחר, ורוצים להעביר את תנאי ההלוואה הקיימת לנכס החדש. זה לא
תחליף מלא להלוואה לכל מטרה, אבל לעיתים אפשר לשלב אותו בתכנון כולל ולחסוך מסלול חדש יקר. הלוואת גישור
מתאימה למצב שבו צפוי כסף בטווח קצר, למשל ממכירת דירה או מירושה, וצריך מימון זמני. במקרים כאלה פריסה

ארוכה לשנים רבות פשוט לא מתאימה למבנה העסקה.

מי שקונה דירה מקבלן צריך גם להכיר את מדד תשומות הבניה, שכן הוא משפיע על מחיר הדירה העתידי. אמנם זה לא
רכיב ישיר במשכנתא לכל מטרה, אך במצבים שבהם הכסף נלקח כדי להשלים הון לעסקת רכישה, המדד יכול לשנות את

כל תמונת המימון.

איך מתכוננים נכון לבקשה, ומה שווה לבדוק לפני פגישה בבנק
הכנה נכונה מעלה את סיכויי האישור ומשפרת את כוח המיקוח. לפני כל פנייה, כדאי לבדוק כמה באמת צריך, ולא כמה
אפשר לקבל. הרבה לווים מבקשים סכום מקסימלי ואז מגלים שהעלות הכוללת גבוהה מדי. בנק מסתכל טוב יותר על

בקשה מדויקת ומנומקת מאשר על מספר עגול שנשלף מהאוויר.

כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי, לאסוף מסמכי הכנסה מסודרים, להבין מה יתרת ההלוואות הקיימות, ולבחון אם אפשר
לסגור חלק מהן מראש. גם שווי הנכס חשוב, ולעיתים שווה לקבל אינדיקציה מוקדמת ממומחה לפני שנכנסים לתהליך
רשמי. מי שמתלבט בין בנקים יכול לפנות לייעוץ משכנתאות, לשאול כמה עולה יועץ משכנתאות, ולבדוק האם יש יתרון

בליווי מלא או רק בבניית אסטרטגיה.

כאשר מחפשים יועץ משכנתאות מומלץ, לא כדאי להתמקד רק במחיר. הניסיון בסוג העסקה הספציפי חשוב יותר. עסקה
של עצמאי עם הכנסה משתנה, נכס שכבר ממושכן, או צורך באיחוד הלוואות דורשת מיומנות אחרת לגמרי לעומת

משכנתא סטנדרטית לרכישת דירה ראשונה.

מגדירים מטרה מדויקת וסכום נדרש, כולל כרית ביטחון סבירה ולא מוגזמת.1. 

בודקים התנהלות אשראי, מסמכי הכנסה ויכולת החזר אמיתית גם בתרחיש של עליית ריבית.2. 

משווים בין חלופות: הלוואה חדשה, מחזור משכנתא, איחוד הלוואות, או פתרון קצר טווח כמו הלוואת גישור.3. 



רק אז מבקשים הצעות, קוראים את האותיות הקטנות ובונים תמהיל שמתאים לחיים עצמם.4. 

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא לכל מטרה על דירה שכבר יש עליה משכנתא?

כן, במקרים רבים אפשר, כל עוד נשאר מרווח שיעבוד לפי שווי הנכס ומדיניות הבנק. הבנק יחשב את יתרת החוב הקיימת,
יבדוק את ההכנסה ואת ההחזר הכולל, ורק אז יקבע אם ניתן להגדיל את המימון.

מה ההבדל בין אישור עקרוני למשכנתא לבין אישור סופי?

אישור עקרוני למשכנתא הוא אינדיקציה ראשונית מחשבון משכנתא על בסיס נתונים שמסרתם, והוא לא מחייב את הבנק
לתת את ההלוואה בפועל. אישור סופי מגיע רק לאחר בדיקת מסמכים, שמאות, רישום הנכס ולעיתים בחינה מעמיקה

של מטרת הכסף.

כמה זמן לוקח לקבל אישור?

במקרה פשוט, תשובה ראשונית יכולה להגיע בתוך ימים בודדים. אם יש מורכבות בתיק, נכס עם רישום לא מושלם,
עצמאי עם דוחות מורכבים או צורך בחריג למדיניות, התהליך עשוי להימשך יותר.

האם מי שסורב בבנק אחד נחשב אוטומטית למסורב בכל מקום?

לא. לכל בנק יש מדיניות, תמחור ותיאבון סיכון שונים, ולעיתים גם אופן שונה של קריאת התיק. עם זאת, אם הסיבה היא
דירוג אשראי חלש, פיגורים או יחס החזר גבוה מדי, סביר שהקושי יחזור גם במקומות אחרים עד שמטפלים בבעיה.

האם חייבים לעשות ביטוח משכנתא?

ברוב המקרים כן. הבנק דורש ביטוח חיים וביטוח מבנה כדי להגן על ההלוואה ועל הנכס. כדאי להשוות מחירים ולא
להסתפק בהצעה הראשונה, משום שהפערים המצטברים לאורך השנים יכולים להיות משמעותיים.

הון עצמי למשכנתא רלוונטי גם כאן?

במובן הרגיל של רכישת דירה, לא מדובר בהון עצמי חדש אלא בניצול ההון שכבר קיים בתוך הנכס. בפועל, שווי הדירה
פחות יתרת החוב הקיימת הוא זה שקובע כמה מרחב יש לבקשה.

כשבודקים ריבית משכנתא, מסלולים, עלויות נלוות והשלכות ארוכות טווח, מבינים מהר שאין כאן מקום להחלטות
מהירות. משכנתא לכל מטרה יכולה להיות פתרון חכם, אבל רק אם היא מתיישבת עם התזרים, עם מטרת הכסף ועם
רמת הסיכון שאתם באמת מסוגלים לשאת. אם יש ספק, שווה לעצור, להשוות חלופות, ולהתייעץ עם איש מקצוע מנוסה

לפני שמעמיסים על הבית חוב שלא בטוח שצריך.

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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