
משכנתא חוץ בנקאית רלוונטית בעיקר כשבנק מסרב, כשצריך פתרון מהיר, או כשמבנה העסקה לא נכנס בקלות
למדיניות הבנקאית הרגילה. היא יכולה להיות כלי מצוין, אבל גם עסקה יקרה ומורכבת יותר, ולכן לפני חתימה צריך
לבדוק לעומק את הריבית, הבטוחות, אפשרויות הפירעון המוקדם והסיכון לתזרים החודשי. בשוק הישראלי של השנים
האחרונות יותר לווים פונים לגופים חוץ בנקאיים, לא רק מסורבי בנקים, אלא גם משקיעים, עצמאים ובעלי נכסים

שצריכים גמישות. מי שמבין מתי המסלול הזה נכון, ומתי הוא רק פתרון יקר מדי, חוסך לא מעט כסף וכאב ראש.

מתי משכנתא חוץ בנקאית באמת נכנסת לתמונה
הטעות הנפוצה היא לחשוב שמשכנתא חוץ בנקאית מתאימה רק למי שאין לו ברירה. בפועל, יש מצבים שבהם גם לווה
"טוב" בוחר בה. למשל, אדם שמוכר דירה וקונה דירה אחרת במקביל, וצריך הלוואת גישור מהירה עד לקבלת כספי
המכירה. דוגמה אחרת היא רוכש קרקע או נכס מורכב שרישומו, מצבו התכנוני או סוג הבטוחה מקשים על הבנק לאשר

עסקה בלוחות זמנים סבירים.

המסלול הזה נפוץ גם אצל מי שמחפשים משכנתא למסורבים, כלומר לווים שקיבלו תשובה שלילית מהבנק בגלל בעיית
הכנסות, עבר אשראי חלש, חריגות ממסגרת, צ'קים שחזרו או יחס החזר גבוה. לפעמים הסירוב אינו "סוף פסוק", אלא
איתות שצריך לבצע בדיקת דירוג אשראי, להבין מה הבעיה, ולעיתים גם להמתין כמה חודשים לצורך שיפור דירוג אשראי.

יש גם מקרים של משכנתא לכל מטרה, כאשר כנגד נכס קיים רוצים לממן איחוד הלוואות, הוצאה עסקית, סיוע לילדים או
סגירת חובות יקרים. כאן חשוב לעצור ולשאול אם נכון להפוך חוב קצר וצרכני לחוב ארוך ומובטח בנכס. זה עשוי להקטין

את ההחזר החודשי, אך להגדיל את העלות הכוללת לאורך השנים.

משכנתא חוץ בנקאית לעומת בנק, איפה ההבדלים באמת
ההבדל המרכזי איננו רק במחיר, אלא בשילוב בין גמישות, מהירות ונכונות לקחת סיכון. בנק כפוף למדיניות אשראי
שמרנית, לנהלים פנימיים ולהוראות רגולציה. גוף חוץ בנקאי בוחן את התיק אחרת, ולעיתים מוכן לאשר עסקה שבנק לא

ייגע בה, בתמורה לריבית גבוהה יותר ולמבנה בטוחות הדוק יותר.

ברמה המעשית, לווים נתקלים בכמה הבדלים בולטים. זמן הטיפול יכול להיות קצר יותר. ניתוח העסקה לעיתים נשען
יותר על שווי הנכס ופחות על שכר קלאסי. מצד שני, ריבית משכנתא חוץ בנקאית בדרך כלל גבוהה יותר מהריבית בבנק,

והפער משמעותי במיוחד כשהפרופיל הפיננסי של הלווה חלש.

גם התמהיל שונה. בבנקים נהוג לבנות תמהיל משכנתא עם שילוב של ריבית פריים, מסלולים קבועים ומשתנים, צמודים
או לא צמודים. בחוץ בנקאי המגוון לעיתים מצומצם יותר, או שהמסלולים פשוטים יותר אבל יקרים יותר. לכן לא מספיק

לשאול "כמה ההחזר", אלא צריך להבין את כל מבנה העסקה.

נושא להשוואה בנק גוף חוץ בנקאי מהירות טיפול לרוב איטית יותר, תלוי בסניף ובמורכבות במקרים רבים מהירה יותר,
לעיתים ימים בודדים לאישור ראשוני גמישות בחיתום נמוכה עד בינונית בינונית עד גבוהה, במיוחד בתיקים חריגים ריבית

משכנתא ממוצעת בדרך כלל נמוכה יותר בדרך כלל גבוהה יותר, בהתאם לסיכון אפשרות למסורבי אשראי מוגבלת
נפוצה יותר, אך במחיר ותנאים קשוחים יותר התאמה לעסקאות מורכבות תלוי בסוג הנכס והמסמכים לעיתים מתאימה

יותר לנכסים או מצבים לא סטנדרטיים

איך בודקים אם אתם מתאימים למסלול, לפני שמגישים בקשה
לפני כל פנייה, כדאי לברר שלושה דברים: מצב האשראי, שווי הנכס, ויכולת ההחזר האמיתית. הרבה לווים מתמקדים רק
בשאלה כמה משכנתא אפשר לקחת, אבל זו לא השאלה הראשונה. השאלה הנכונה היא כמה אפשר להחזיר בלי לחנוק

את התקציב המשפחתי גם כשיש עלייה במדד, ירידה בהכנסה או הוצאה לא צפויה.



בדיקת דירוג אשראי היא נקודת פתיחה מצוינת. אם בדוח מופיעים פיגורים, תיקי הוצאה לפועל בעבר, הוראות קבע שחזרו
או ניצול גבוה של מסגרות, זה לא בהכרח חוסם עסקה, אבל זה ישפיע על התנאים. לפעמים צעד נכון יהיה קודם להסדיר

חריגות, לסגור הלוואות יקרות, להקטין עומס ולהראות כמה חודשי התנהלות נקייה.

גם ההון העצמי למשכנתא חשוב, אפילו במסלול חוץ בנקאי. גוף מממן שרואה לווה שמביא הון משמעותי, מציג מסמכים
מסודרים ומסביר היטב את מטרת המימון, נוטה להתייחס לתיק בצורה חיובית יותר. לעומת זאת, מי שמגיע עם בקשה

של אחוז מימון גבוה מאוד, הכנסה גבולית והיסטוריה בנקאית בעייתית, צפוי לקבל הצעה יקרה יותר.

בדיקות מקדימות שכדאי לעשות

להוציא דוח נתוני אשראי ולבדוק אם יש אירועים שפוגעים בתמחור.

לבחון מהו יחס ההחזר מההכנסה נטו, ולא להסתמך רק על הצעה ראשונית.

להעריך שווי נכס ריאלי, לא לפי ציפייה של המוכר אלא לפי שוק ועסקאות דומות.

לבדוק אם יש חלופה בנקאית, מחזור משכנתא, או גרירת משכנתא שיכולים להיות זולים יותר.

מה חשוב לבדוק בהצעה של משכנתא חוץ בנקאית
כאן נופלים הכי הרבה. ההחזר החודשי הראשוני הוא רק חלק מהתמונה. צריך לבדוק את שיעור הריבית, האם היא
קבועה או משתנה, האם קיימת הצמדה למדד, מה קורה במקרה של פירעון מוקדם, ומהן העלויות הנלוות. לא מעט לווים

מגלים מאוחר מדי שהמסלול נראה נוח בחצי השנה הראשונה, ואז קופץ בחדות.

בישראל יש עסקאות שבהן מציגים ריבית שנראית סבירה, אבל בפועל מצטרפות עלויות כמו עמלת פתיחת תיק, הוצאות
שמאות, רישום שעבודים, עורך דין ולעיתים גם דרישת ביטוח משכנתא או פוליסות משלימות. לכן צריך לבקש מסמך

מסודר עם כל העלויות מראש.

בנוסף, יש משמעות קריטית ללוח הסילוקין. האם מדובר בהחזר חודשי מלא של קרן וריבית, או בתקופה של תשלום
ריבית בלבד ולאחריה בלון חלקי או מלא. הלוואת גישור, למשל, יכולה להיות פתרון נכון לתקופה קצרה, אבל אם מקור

הסילוק העתידי לא בטוח, היא עלולה להפוך לסיכון כבד.

תמהיל משכנתא במסלול חוץ בנקאי צריך להתאים למטרה ולמשך הזמן. אם הכוונה היא לגשר לשנה עד מכירת נכס,
מבנה אחד יתאים. אם מדובר במימון ארוך יותר בגלל מסורבות בנקאית, צריך לחשוב כבר עכשיו על אסטרטגיית יציאה,

למשל מעבר לבנק בעוד שנה או שנתיים אחרי שיפור בדוח האשראי.

אילו מצבים דורשים זהירות מיוחדת
יש תיקים שבהם משכנתא חוץ בנקאית עלולה להיות הפתרון הלא נכון, גם אם מאשרים אותה. הראשון הוא מצב שבו
ההחזר החודשי נשען על "יהיה בסדר". אם העסקה עובדת רק בתרחיש אופטימי, זו נורת אזהרה. השני הוא כשמבקשים

מימון כדי לכסות חובות מתגלגלים בלי שינוי בהרגלים, מצב נפוץ בבקשות של איחוד הלוואות.

איחוד הלוואות יכול להציל משק בית שקורס תחת כמה החזרים יקרים, אבל הוא דורש משמעת. אם סוגרים חובות
בכרטיסים ובהלוואות צרכניות ואז פותחים אותם מחדש, רק דוחים את הבעיה. גם איחוד הלוואות ללא נכס נשמע מפתה

למי שאין דירה לשעבד, אך בדרך כלל יהיה יקר יותר ממשכון נכס, ולעיתים לא יספק מסגרת מספיקה.

מקרה נוסף הוא רכישת דירה חדשה מקבלן. כאן צריך לזכור את מדד תשומות הבניה, שמשפיע על תשלומים עתידיים כל
עוד המחיר מוצמד למדד הזה. מי שנכנס לעסקה לחוצה, עם מימון משלים יקר, עלול למצוא את עצמו עם התייקרות

כפולה, גם בריבית וגם בעלות הדירה עצמה.

בעלי דירות מבוגרים לפעמים שוקלים משכנתא הפוכה במקום משכנתא רגילה או הלוואה חוץ בנקאית לכל מטרה. זה
כלי אחר לגמרי, המתאים בדרך כלל לבני גיל מבוגר המחזיקים בנכס ורוצים תזרים בלי למכור. לא נכון לערבב בין

המוצרים בלי להבין את ההשלכות על היורשים ועל הריבית המצטברת לאורך זמן.



תפקידו של יועץ משכנתאות כששוקלים מסלול חוץ בנקאי
במשכנתאות פשוטות יחסית, חלק מהלווים מסתדרים לבד. בתיקים מורכבים, במיוחד כשיש סירוב בנקאי, פערי הכנסות,
נכס לא סטנדרטי או צורך במיחזור, ייעוץ משכנתאות מקצועי יכול לחסוך הרבה כסף וגם למנוע בחירה שגויה. יועץ

משכנתאות בודק לא רק איפה יאשרו, אלא איפה יאשרו בתנאים שניתן לחיות איתם.

יועץ משכנתאות טוב יבחן חלופות כמו מחזור משכנתא קיימת, גרירת משכנתא בעת מעבר דירה, התאמת אישור עקרוני
למשכנתא בבנק לפני פנייה לגוף חוץ בנקאי, ולעיתים גם חלוקה מחודשת של התחייבויות כדי להקטין את רמת הסיכון.
יועץ משכנתאות פרטי גם יודע לזהות סעיפים בעייתיים בהצעה, למשל מגבלות פירעון מוקדם משכנתא הפוכה מדריך או

בטוחות חריגות.

שאלות של לווים סביב כמה עולה יועץ משכנתאות הן לגיטימיות. בשוק הישראלי העלות משתנה מאוד לפי מורכבות,
ולעיתים נעה מכמה אלפי שקלים בתיק פשוט עד סכומים גבוהים יותר בתיקי מסורבים, משקיעים או עסקאות מורכבות.
המחיר לבדו לא קובע. כדאי לבדוק ניסיון אמיתי בתיקים דומים, שקיפות ושיטת עבודה. לא כל מי שמופיע ברשת כ"יועץ

משכנתאות מומלץ" באמת מתמחה בחוץ בנקאי.

סימנים להצעה שדורשת בדיקה נוספת

הצעה שמדגישה רק החזר חודשי נמוך בלי לפרט ריבית, הצמדה ועמלות.

לחץ לחתום מהר לפני שהספקתם לקרוא מסמכים או להתייעץ.

הבטחה כללית ש"אפשר לסדר הכול" בלי לבדוק מסמכי הכנסה ואשראי.

קנס יציאה או מנגנון פירעון מוקדם לא ברור.

מסלולים קשורים שכדאי להשוות לפני החלטה
לפעמים הלקוח מגיע משוכנע שהוא חייב משכנתא חוץ בנקאית, אבל אחרי בדיקה מתברר שיש חלופה טובה יותר.
למשל, מי שכבר מחזיק במשכנתא ישנה בריבית גבוהה יכול לבדוק מחזור משכנתא. בעזרת מחשבון מחזור משכנתא

אפשר לקבל אינדיקציה ראשונית, אם כי ההחלטה צריכה להתבסס על דוח יתרות, עמלות היוון ותכנון קדימה.

מי שעובר נכס ומחזיק בתנאים טובים מהעבר, לעיתים ירוויח מגרירת משכנתא במקום לקחת הלוואה חדשה ויקרה.
משקיעים הבוחנים משכנתא לדירה שניה צריכים לבדוק היטב את יחס המימון המותר, את גובה המסים ואת ההחזר

האמיתי לאחר כל העלויות. במסלולים כאלה, גם פער קטן בריבית משכנתא יכול להשפיע דרמטית על תשואת העסקה.

גם מחשבון משכנתא יכול לעזור, אבל צריך להשתמש בו נכון. הוא לא יודע לזהות סיכון אשראי, מגבלות רגולטוריות או
מבצע זמני של גוף מממן. הוא נותן כיוון, לא אישור. באותה מידה, אישור עקרוני למשכנתא הוא שלב ראשוני חשוב, אך

אינו הבטחה סופית עד להשלמת בדיקות, שמאות ואימות מסמכים.

כאשר הרקע הוא עומס הלוואות, לעיתים נכון לבחון גם איחוד הלוואות בבנק, פריסה מחדש או מכירת נכס לא חיוני, לפני
שמשעבדים את הדירה בתנאים יקרים. זה לא נעים לשמוע, אבל לפעמים הפתרון הפיננסי הנכון הוא לא לקחת עוד

אשראי.

איך לקבל החלטה עם פחות סיכון ויותר שליטה
הדרך הנכונה היא לעבוד בשכבות. קודם להבין את המטרה המדויקת של המימון, אחר כך לבדוק את תמונת האשראי
המלאה, ואז להשוות לפחות שתיים או שלוש חלופות. רצוי לבקש מכל גוף את אותם נתונים, סכום, תקופה, סוג מסלול,

עלויות נלוות, קנסות יציאה, דרישות ביטוח ולוח תשלומים, כדי שתוכלו להשוות תפוחים לתפוחים.

דירוג אשראי חלש לא אומר שחייבים לקחת כל הצעה שמונחת על השולחן. לפעמים חודשיים או שלושה של ניקוי
התנהלות, סגירת פיגורים והקטנת עומס בכרטיסי אשראי יכולים לשפר משמעותית את נקודת הפתיחה. במקרים

מסוימים זה ההבדל בין מסלול חוץ בנקאי יקר לבין חזרה לבנק בתנאים נוחים יותר.
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אם העסקה זמנית, למשל עד מכירת נכס, הגדירו מראש תאריך יציאה ומקור סילוק. אם מדובר מחשבון משכנתא במימון
ארוך יותר, בקשו סימולציה גם לתרחיש פחות נוח, למשל עלייה בריבית פריים או ירידה בהכנסה. ריבית פריים אינה

קבועה, ושינוי של אחוז או שניים בסביבה משתנה יכול לייצר פער מורגש בהחזר החודשי.

שאלות נפוצות

האם משכנתא חוץ בנקאית יקרה תמיד יותר ממשכנתא בנקאית?

ברוב המקרים כן, משום שהגוף המממן מתמחר סיכון גבוה יותר וגמישות גדולה יותר. עם זאת, העלות האמיתית תלויה
בפרופיל הלווה, הנכס, תקופת ההלוואה והמבנה שלה, ולכן חייבים להשוות הצעות מלאות ולא רק כותרת של ריבית.

אפשר לקבל משכנתא למסורבים גם עם בעיות אשראי?

כן, לעיתים אפשר, במיוחד אם יש נכס טוב לשעבוד ויכולת החזר סבירה. אבל האישור אינו העיקר, אלא השאלה באילו
תנאים, ומה תוכנית היציאה בעתיד כדי לא להישאר לאורך זמן במסלול יקר.

איך יודעים כמה משכנתא אפשר לקחת בלי להסתבך?

המדד הנכון הוא לא רק מה יאשרו לכם, אלא מה תוכלו להחזיר לאורך זמן בביטחון סביר. נהוג לבדוק יחס החזר להכנסה
נטו, יציבות תעסוקתית, הוצאות קבועות, רזרבה חודשית ותרחישים של שינוי בריבית או בהכנסה.

האם צריך ביטוח משכנתא גם בגוף חוץ בנקאי?

לא תמיד באותה מתכונת כמו בבנק, אבל במקרים רבים תהיה דרישה לביטוח חיים, ביטוח נכס או בטוחות אחרות. צריך
לקרוא את דרישות המימון המדויקות ולוודא מה חובה, מה מומלץ, ומה העלות הנוספת לאורך התקופה.

מתי מחזור משכנתא עדיף על הלוואה חדשה?

כאשר כבר קיימת משכנתא בתנאים לא טובים, או כשהמטרה היא להקטין החזר, לשפר מסלולים או להתאים את
הפריסה למצב החדש. לפני החלטה בודקים ריביות נוכחיות, קנסות פירעון, יתרת קרן, ויכולת להשיג חלופה טובה יותר.

האם אפשר לעבור אחר כך מבית מימון חוץ בנקאי לבנק?

כן, במקרים רבים זו בדיוק האסטרטגיה. לוקחים מימון זמני כדי לפתור צורך מיידי, ולאחר תקופה של התנהלות מסודרת,
שיפור אשראי או השלמת רישום, מבצעים מעבר לבנק או מחזור בתנאים טובים יותר.

מי ששוקל משכנתא חוץ בנקאית לא צריך לפחד מהמוצר, אבל כן צריך לכבד אותו. זו הלוואה שיכולה לפתור מצב
מורכב, לקדם עסקה ולעיתים להציל תזרים, בתנאי שנכנסים אליה עם מספרים מדויקים, מסמכים מסודרים ותוכנית
יציאה ברורה. אם יש ספק בין כמה חלופות, שווה לעצור, להשוות, ולקבל חוות דעת מקצועית לפני חתימה על התחייבות

לשנים קדימה.

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.

כתובת המשרד · הנפת הדגל 5, נס ציונה, בניין צבי צרפתי, קומה 2
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