
משכנתא לכל מטרה על נכס קיים היא הלוואה שמבוססת על שיעבוד דירה שכבר נמצאת בבעלותכם, מלאה או עם
יתרת משכנתא, והבנק בוחן בה בעיקר שלושה דברים: שווי ושיעבוד הנכס, היכולת להחזיר מההכנסה, ורמת הסיכון
הכוללת של הלווה. בפועל, מי שמבקש מימון כזה לא נבחן רק לפי המשכורת בתלוש, אלא לפי תמונה רחבה יותר
שכוללת התחייבויות קיימות, דירוג אשראי, התנהלות בחשבון, וגובה המימון ביחס לנכס. לכן שני בעלי נכס עם אותה דירה

יכולים לקבל תשובה שונה מאוד, גם אם שניהם מבקשים אותו סכום.

הסיבה לביקוש הגבוה ברורה: הכסף יכול לשמש לשיפוץ, איחוד הלוואות, סגירת מינוס, מימון לעסק, עזרה לילדים, או
אפילו כהשלמה לרכישת נכס נוסף. אבל דווקא בגלל שהמטרה גמישה, הבנק נוטה להיות קפדן יותר מאשר במשכנתא
לרכישת דירה למגורים. מי שמבין מראש איך הבדיקה נעשית, חוסך סירובים, עיכובים, ולעיתים גם עשרות אלפי שקלים

לאורך חיי ההלוואה.

מה הבנק באמת בודק במשכנתא לכל מטרה
בנק לא מסתפק בשאלה אם יש לכם דירה. הוא בודק אם אפשר לרשום שיעבוד תקין, כמה הנכס באמת שווה בשוק, ומה
היחס בין סכום ההלוואה המבוקש לבין השווי שנקבע. ברוב המקרים, משכנתא לכל מטרה ניתנת בשיעור מימון נמוך יותר
ממשכנתא רגילה לרכישת דירה. אם בדירת מגורים ראשונה אפשר לעיתים להגיע לאחוזי מימון גבוהים יותר, כאן הבנק

בדרך כלל ינוע בטווח שמרני יותר, לא פעם סביב 50 אחוז משווי הנכס, ולעיתים פחות, לפי פרופיל הלקוח והבנק.

הבדיקה השנייה היא ההכנסה. הבנק רוצה לראות לא רק כמה נכנס, אלא כמה נשאר. לכן הוא יבחן משכורות, הכנסות
מעסק, קצבאות מוכרות, שכר דירה אם יש, לצד כל ההלוואות, מסגרות אשראי, תשלומים בכרטיסים, והתחייבויות
עתידיות. אם ההחזר החודשי אחרי ההלוואה החדשה ייראה גבוה מדי ביחס להכנסה נטו, הבקשה תיפגע גם אם יש נכס

איכותי.

הבדיקה השלישית היא הסיכון. כאן נכנסים לתמונה היסטוריית אשראי, חריגות, צ'קים שחזרו, פיגורים, תיקי הוצאה
לפועל אם קיימים, ואפילו אופן השימוש במסגרת העו"ש. מי שמגיע עם בקשה מסודרת, מסמכים נקיים, ומטרה ברורה

לכסף, נתפס אחרת ממי שמגיע תחת לחץ.

שעבוד הנכס: מה המשמעות של בטוחה טובה מבחינת הבנק
שעבוד הוא הזכות של הבנק בנכס כבטוחה להלוואה. אם הדירה רשומה בטאבו, במינהל או בחברה משכנת, הבנק יבדוק
שאפשר לרשום שיעבוד ללא מגבלות חריגות. נכס עם רישום נקי, ללא מחלוקות, ללא חריגות בנייה מהותיות, ועם מסמכי

בעלות מסודרים, עובר מהר יותר את שלב החיתום המשפטי.

אם קיימת משכנתא פעילה על הנכס, הבנק בודק מהי היתרה לסילוק ומהו הדרוג של השיעבוד. לעיתים ההלוואה
החדשה תילקח באותו בנק כהגדלה, ולעיתים בבנק אחר תוך סילוק קיים ורישום מחדש. כאן עולה לעיתים גם שאלה של
מחזור משכנתא, משום שלפעמים נכון יותר לא רק להוסיף הלוואה, אלא לבנות מחדש את כל המבנה הקיים. במקרים
כאלה, מחשבון מחזור משכנתא יכול לתת הערכה ראשונית, אבל החלטה נכונה מתקבלת רק לאחר בדיקת קנסות יציאה,

ריבית משכנתא קיימת, ומבנה המסלולים בפועל.

הבנק ישלח שמאי מטעמו או ידרוש שומה מתוך רשימת שמאים מאושרים. השמאות היא מסמך קריטי. לא משנה כמה
לדעתכם הדירה שווה, הקובע הוא השווי שהבנק מכיר בו. אם ביקשתם 600 אלף ש"ח על נכס שלדעתכם שווה 2 מיליון,
והשמאי קבע 1.6 מיליון, שיעור המימון מזנק והסיכון מבחינת הבנק גדל. זה יכול לגרור הפחתת סכום, העלאת מחיר, או

דרישה לפירעון התחייבויות אחרות.

מקרים שמסבכים את השיעבוד

דירה עם חריגות בנייה שלא הוסדרו או תוספת שלא קיבלה היתר.

זכויות לא רשומות באופן מלא, למשל בירושה שטרם נרשמה סופית.



נכס מסחרי או דירה עם שימוש מעורב, שבהם מדיניות הבנקים מחמירה יותר.

בעלות משותפת עם בני משפחה או שותפים שלא כולם משתתפים בהלוואה.

הכנסה, החזר חודשי וכמה משכנתא אפשר לקחת
השאלה "כמה משכנתא אפשר לקחת" נשמעת פשוטה, אבל בבנק מחשבים אותה דרך יחס ההחזר. ברמה המעשית, רוב
הבנקים מעדיפים שההחזר הכולל על כל ההתחייבויות לא יתקרב לגבול שמכביד על משק הבית. במשפחה שמכניסה 18
אלף ש"ח נטו, הבנק יבחן אחרת החזר של 5,500 ש"ח לעומת משפחה עם 28 אלף ש"ח נטו. הוא גם יבדוק מה קורה אם

ריבית פריים תעלה, אם יש ילדים קטנים, ואם קיימת הכנסה משתנה כמו בונוסים או עמלות.

עצמאים נבדקים לרוב לפי דוחות שנתיים, שומות מס, ולעיתים ממוצע של שנתיים או שלוש. שכירים נדרשים בדרך כלל
לתלושי שכר, דפי חשבון ואישורי העסקה. מי שמציג הכנסה גבוהה אך בחשבון ניכרת התנהלות לחוצה, עלול להיתקל

בחיתום קשוח. לכן לא מספיק להרוויח טוב, צריך גם לנהל את התזרים באופן איך כבר לקבל משכנתא שמוכיח יציבות.

כאשר יש הלוואות יקרות בכרטיסי אשראי או הלוואות צרכניות בריבית דו ספרתית, הבנק לעיתים יסכים יותר בקלות
למשכנתא לכל מטרה אם היא מיועדת לסילוק אותן הלוואות. מבחינתו, תמהיל משכנתא נכון שמחליף אשראי יקר
באשראי זול יותר יכול דווקא להפחית סיכון חודשי. זה נכון במיוחד בתיקי איחוד הלוואות, אבל רק אם הסילוק מבוצע

בפועל ולא נשארים גם עם המשכנתא וגם עם האשראי הצרכני.

דירוג אשראי, בדיקת דירוג אשראי ושיפור לפני הגשה
בשנים האחרונות דירוג אשראי הפך לכלי מרכזי בהחלטות אשראי. בדיקת דירוג אשראי לא אומרת רק אם היה לכם פעם
פיגור, אלא איך נראית ההתנהלות הפיננסית הכוללת לאורך זמן. ריבוי בקשות אשראי, ניצול גבוה של מסגרות, החזרות

הוראות קבע, ופיגורים קצרים שחוזרים על עצמם, פוגעים באמון של הבנק גם אם בסוף הכול שולם.

מי שרוצה להגיש בקשה חכמה, כדאי שיבצע קודם בדיקת דירוג אשראי ויבין מה מופיע בדוח. לעיתים שיפור דירוג אשראי
אפשרי בתוך כמה חודשים: לסגור פיגורים קטנים, להקטין ניצול מסגרות, להימנע מבקשות אשראי מרובות, ולייצב את

החשבון. זה לא קסם, אבל בתיקי גבול זה יכול לעשות הבדל אמיתי בין ריבית טובה לבין סירוב.

כאן נכנס ערך של ייעוץ משכנתאות מקצועי. יועץ משכנתאות פרטי שיודע לקרוא דוח אשראי ולבנות תיק נכון, לא רק
מגיש טפסים אלא מתזמן את ההגשה לבנק המתאים. יש בנקים שמגלים גמישות רבה יותר כלפי עצמאים, אחרים חזקים

יותר בתיקי שכירים, ויש גופים שמתאימים יותר כאשר מדובר במשכנתא למסורבים או במשכנתא חוץ בנקאית.

ריבית משכנתא, ריבית פריים ומה משפיע על המחיר
המחיר של ההלוואה מושפע משילוב בין פרופיל הלקוח, איכות הבטוחה, תקופת ההחזר והמסלולים שנבחרו. ריבית
משכנתא ממוצעת היא נתון מעניין להשוואה, אבל היא לא מבטיחה מה תקבלו בפועל. לקוח עם הכנסה חזקה, שיעור

מימון נמוך ודירוג אשראי טוב יקבל בדרך כלל הצעה טובה יותר מלקוח לחוץ תזרימית שמבקש סכום גבוה על אותו נכס.

ריבית פריים היא מסלול נפוץ בגלל הגמישות שלו, אבל הוא גם חשוף לשינויים במשק. לכן בהלוואות לכל מטרה, במיוחד
כאשר מדובר בתקופות ארוכות, לא נכון לבנות הכול על מסלול אחד. בנק בוחן גם את עמידות ההחזר בתרחישים פחות
נוחים. אם כיום אתם מסוגלים לעמוד ב-4,800 ש"ח בחודש, מה יקרה אם ההחזר יעלה ל-5,500 ש"ח? זו בדיוק החשיבה

של החיתום.

מי שבודק הצעות דרך מחשבון משכנתא מקבל כיוון כללי בלבד. המחשבון לא רואה את הדוח הבנקאי שלכם, את איכות
הבטוחה, את סוג המטרה, או את רגישות הבנק למסלול כזה או אחר. לכן הוא כלי פתיחה, לא כלי החלטה.
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פרמטר פרופיל חזק פרופיל גבולי שיעור מימון מהנכס נמוך עד בינוני בינוני עד גבוה יחס החזר להכנסה נוח ויציב לוחץ או
תנודתי דירוג אשראי נקי, ללא פיגורים מהותיים פיגורים, חריגות או ריבוי אשראי השפעה על ריבית משכנתא מרווחים

טובים יותר תמחור יקר יותר או סירוב

מתי נכון לבדוק מחזור משכנתא, גרירת משכנתא או הלוואת גישור
לא כל צורך בכסף מצדיק משכנתא חדשה. לפעמים מחזור משכנתא ישיג אותה מטרה בעלות נמוכה יותר, במיוחד אם יש
לכם מסלולים ישנים בריביות לא טובות או מבנה החזר לא יעיל. יש גם מקרים שבהם גרירת משכנתא רלוונטית, למשל

במעבר דירה, אם רוצים לשמור תנאים ישנים טובים במקום לפרוע הכול ולהתחיל מחדש.

הלוואת גישור מתאימה יותר למצבים זמניים, למשל כשממתינים למכירת נכס או לשחרור כספים ידועים. היא לא תחליף
קבוע להחזר חודשי גבוה, אבל יכולה לפתור פער זמן בצורה נקודתית. אם המטרה היא רכישת דירה נוספת, צריך לבחון

אם נכון יותר להשתמש בנכס קיים כבטוחה או להיערך למשכנתא לדירה שניה, שם התמחור והמיסוי נראים אחרת.

גם משכנתא הפוכה עולה לעיתים בשיחה, בעיקר אצל בני 60 פלוס שמחזיקים נכס ורוצים תזרים בלי למכור. זה מוצר
שונה מהותית, עם קהל יעד אחר, ולא נכון לבלבל בינו לבין משכנתא לכל מטרה רגילה. מי ששוקל אפשרות כזו צריך

לבדוק השפעה על ירושה, עלות מצטברת, וצרכים משפחתיים.

מתי פונים לבנק, ומתי יועץ משכנתאות מומלץ באמת עושה הבדל
יש תיקים פשוטים שבהם אפשר להתנהל לבד. אם ההכנסה יציבה, דירוג האשראי טוב, שיעור המימון נמוך, והמטרה
ברורה, אפשר לפנות ישירות לבנק ולבקש אישור עקרוני למשכנתא. אבל בתיקים מורכבים, יועץ משכנתאות מומלץ לא

נמדד רק ביכולת להשיג ריבית טובה, אלא ביכולת למנוע טעות בתזמון, בהצגת המסמכים, ובבחירת הגוף המממן.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחיר משתנה לפי מורכבות התיק. תיק סטנדרטי יכול לנוע באלפי מחשבון
משכנתא שקלים בודדים, ותיקים מורכבים, מסורבים או חוץ בנקאיים יכולים להגיע גבוה יותר. השאלה הנכונה היא לא רק
העלות, אלא כמה כסף וסיכון הייעוץ חוסך. בתיק של 500 אלף עד 800 אלף ש"ח, גם שיפור קטן בריבית או במבנה

המסלולים עשוי להצדיק את שכר הטרחה.

במקרים מסוימים, במיוחד כשהבנק מסרב, עולה אפשרות של משכנתא חוץ בנקאית. זה פתרון קיים, לגיטימי, ולפעמים
הכרחי, אך בדרך כלל יקר יותר. הוא דורש זהירות כפולה, בדיקה של כל התנאים, והבנה מדויקת של יכולת ההחזר. מי

שמחפש איחוד הלוואות ללא נכס צריך לדעת שהתמחור שם לרוב גבוה משמעותית לעומת מימון מבוסס שיעבוד.

מסמכים, ביטוח משכנתא ונקודות שבדרך כלל שוכחים
אחרי שהבנק מאשר עקרונית, מגיע שלב הביצוע, ושם לא מעט עסקאות נתקעות. נדרשים מסמכי בעלות, נסח, תעודות
זהות, אישורי הכנסה, דפי חשבון, ולעיתים מסמכים על הלוואות לסילוק. אם הכסף מיועד למטרה מסוימת, כדאי להציג
אותה באופן מסודר. למשל, בשיפוץ רציני אפשר להראות הצעת מחיר, ובעסק קיים אפשר להציג שימוש מתוכנן ומקורות

החזר.

בשלב ההעמדה נדרש בדרך כלל גם ביטוח משכנתא, שמורכב מביטוח חיים וביטוח נכס, בהתאם לדרישות הגוף המממן.
זה רכיב שרבים מזלזלים בו, אבל העלות המצטברת שלו משפיעה על התמונה המלאה. אם יש בעיה רפואית או גיל

מתקדם, חשוב לבדוק זאת מוקדם כדי למנוע הפתעות.

עוד נקודה שרלוונטית לחלק מהלווים היא הון עצמי למשכנתא. אמנם במשכנתא לכל מטרה על נכס קיים לא מדובר בהון
עצמי באותו מובן של רכישת דירה חדשה, אבל אם יש צורך בסילוק חלקי של חובות, בהקטנת שיעור מימון או בהשלמת
עסקה, הזרמה עצמית יכולה לשפר מאוד את הסיכוי לאישור ואת המחיר. מדד תשומות הבניה פחות רלוונטי ישירות

להלוואה כזו, אך אם הכסף מיועד לבנייה או לרכישה מקבלן, צריך להביא גם אותו בחשבון בתכנון התזרים.

שאלות נפוצות

http://edition.cnn.com/search/?text=%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
http://edition.cnn.com/search/?text=%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


האם אפשר לקבל משכנתא לכל מטרה אם כבר יש משכנתא על הנכס?

כן, במקרים רבים אפשר. הבנק בודק את יתרת ההלוואה הקיימת, שווי הנכס המעודכן, ויחס המימון הכולל לאחר
ההגדלה או המיחזור. אם נשאר מספיק מרווח בטוחה וההכנסה תומכת בהחזר, האישור בהחלט אפשרי.

כמה זמן לוקח לקבל אישור עקרוני למשכנתא לכל מטרה?

אישור עקרוני למשכנתא יכול להתקבל לעיתים בתוך ימים בודדים אם המסמכים מלאים והתיק פשוט. בפועל, בתיקים
שכוללים עצמאים, נכסים עם רישום מורכב, או צורך בשמאות מהירה, התהליך עשוי להימשך יותר. האישור העקרוני הוא

רק שלב ראשון, לא כסף בחשבון.

האם משכנתא לכל מטרה יקרה יותר ממשכנתא רגילה לרכישת דירה?

בדרך כלל כן, משום שהבנק רואה בה מטרה גמישה יותר ולכן גם מסוכנת יותר. הפער במחיר תלוי בשיעור המימון, בדירוג
האשראי, ובאיכות התיק. עם זאת, לעומת הלוואות צרכניות יקרות, היא עדיין עשויה להיות חלופה זולה בהרבה.

מה עושים אם הבנק סירב?

קודם כול בודקים למה. לפעמים הבעיה היא יחס החזר, לפעמים דירוג אשראי, ולפעמים שמאות נמוכה או מסמכים
חסרים. רק אחרי שמבינים את סיבת הסירוב בוחנים אם נכון לפנות לבנק אחר, לבצע שיפור דירוג אשראי, או לשקול

מסלול של משכנתא למסורבים.

האם אפשר להשתמש בכסף כדי לסגור הלוואות וכרטיסי אשראי?

כן, זו אחת המטרות הנפוצות ביותר. הבנקים רואים בחיוב מקרים שבהם ההלוואה מחליפה אשראי יקר ולוחץ, בתנאי
שהדבר באמת משפר את מבנה ההתחייבויות. חשוב להקפיד שלא להישאר אחרי הסילוק גם עם המסגרות המנוצלות

וגם עם המשכנתא החדשה.

האם כדאי לעשות את התהליך לבד או עם ייעוץ משכנתאות?

בתיק פשוט אפשר לעיתים להתנהל לבד, במיוחד אם יש לכם זמן וסבלנות להשוות בין בנקים. בתיק מורכב, עם כמה
מקורות הכנסה, שיעבוד בעייתי, או עבר אשראי לא מושלם, ייעוץ משכנתאות מקצועי מגדיל את הסיכוי לאישור טוב יותר

ולתמחור מדויק יותר.

אם אתם שוקלים משכנתא לכל מטרה על נכס קיים, אל תתחילו מהסכום שאתם רוצים למשוך אלא מהשאלה אם התיק
שלכם בנוי נכון מול הבנק. בדיקה מוקדמת של שווי הנכס, יכולת ההחזר, והיסטוריית האשראי יכולה לחסוך זמן, ריבית
מיותרת וסירובים. כשניגשים מסודר, עם מספרים ריאליים ותכנון נכון, משכנתא לכל מטרה יכולה להפוך מכלי יקר

ומבלבל לפתרון פיננסי יעיל ומדויק.

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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