
משכנתא לכל מטרה נבחנת בבנק בצורה מחמירה יותר ממשכנתא לרכישת דירה, בעיקר כי הכסף אינו מיועד בהכרח
לנכס עצמו אלא לשיפוץ, סגירת חובות, השקעה או שימושים אחרים. הבנק בודק לא רק את שווי הנכס וההכנסה, אלא
גם את מטרת ההלוואה, ההיסטוריה הפיננסית, יחס ההחזר, דירוג אשראי והאם יש היגיון כלכלי בבקשה. מי שמגיע מוכן,
עם מסמכים מסודרים והסבר ברור לשימוש בכסף, מגדיל משמעותית את הסיכוי לאישור טוב ובריבית סבירה. ההבדלים

הקטנים בין תיק מסודר לתיק מבולגן יכולים לעלות עשרות אלפי שקלים לאורך השנים.

איך הבנק בוחן משכנתא לכל מטרה בפועל
בפועל, הבנק עובד בשני מסלולים במקביל. הראשון הוא בדיקה טכנית, מה גובה ההכנסה, כמה התחייבויות קיימות, מה
גיל הלווים, האם יש בעיות בבנק, ומהו השווי המעודכן של הנכס שישועבד. השני הוא בדיקת סיכון מהותית, למה הכסף
נדרש, האם יש הצדקה כלכלית, והאם הלווה צפוי לעמוד בהחזרים גם במקרה של עליית ריבית משכנתא או ירידה זמנית

בהכנסה.

כאשר הבקשה מיועדת לשיפוץ, הבנק נוטה להתייחס אליה בצורה חיובית יותר, במיוחד אם מוצגות הצעות מחיר
מקבלנים או תוכנית עבודה מסודרת. אם מדובר בסגירת חובות, הבדיקה נעשית עמוקה יותר, משום שהבנק רוצה להבין
האם מדובר במהלך הבראה אמיתי, כמו איחוד הלוואות שמקטין החזר חודשי, או בניסיון לדחות בעיה שתמשיך להתגלגל.
כאשר המטרה היא השקעה, למשל רכישת נכס נוסף או הזרמת הון לעסק, הבנק בודק בקפדנות את מקורות ההחזר

ואינו מסתפק רק בהבטחות להכנסות עתידיות.

בישראל קיימת גם מגבלת שיעור מימון. ברוב המקרים, משכנתא לכל מטרה ניתנת על בסיס נכס קיים ועד שיעור מסוים
משוויו, לרוב נמוך יותר מאשר במשכנתא לרכישת דירה. לכן השאלה כמה משכנתא אפשר לקחת תלויה לא רק בהכנסה,

אלא גם בשווי השמאות, במשכנתא הקיימת על הנכס, ובמרווח הביטחון שהבנק משאיר לעצמו.

הכנסה, התחייבויות ויכולת החזר: שלושת הצירים המרכזיים
הפרמטר שהכי משפיע על החלטת הבנק הוא יכולת ההחזר החודשית. הבנק לוקח את ההכנסה נטו של משק הבית,
מפחית התחייבויות קיימות, ובודק מהו יחס ההחזר מתוך ההכנסה. ברוב המקרים, ברגע שההחזר החודשי הכולל מתקרב
לאזור של 35 אחוז עד 40 אחוז מההכנסה נטו, האישור נעשה קשה יותר, גם אם יש נכס איכותי. אצל משפחות עם

הכנסה גבוהה ויציבה ניתן לעיתים לעבור את הרף, אבל לא בצורה קיצונית.

לצורך הבדיקה, הבנק מבקש בדרך כלל תלושי שכר, דפי עו"ש, אישורי מס לעצמאים, פירוט הלוואות, קצבאות קבועות
ולעיתים גם פירוט מסגרות אשראי בכרטיסים. אם קיימת הלוואת רכב, הלוואה צרכנית, או מסגרת מנוצלת באופן קבוע,
הן נכנסות לחישוב. כאן בדיוק נופלות הרבה בקשות שנראות לכאורה חזקות. זוג שמרוויח 24,000 ש"ח נטו בחודש, אך

מחזיק הלוואות בהחזר של 6,500 ש"ח, ייראה לבנק פחות טוב מזוג שמרוויח 20,000 ש"ח ללא התחייבויות כמעט בכלל.

במקרים מסוימים נכון לשקול מחזור משכנתא לפני בקשת ההלוואה החדשה. אם יש משכנתא ישנה בתנאים יקרים,
ולעיתים גם מסלולים לא מאוזנים, אפשר לנסות לבצע מחזור משכנתא או להשתמש במחשבון מחזור משכנתא כדי להבין

אם הקטנת ההחזר החודשי תשפר את יחס ההחזר ותסייע בקבלת ההלוואה החדשה.

דירוג אשראי, התנהלות בנקאית ואיך נראית בדיקת הסיכון
אחד המסננים הראשונים כיום הוא דירוג אשראי. הבנק מבצע בדיקת דירוג אשראי דרך נתוני האשראי ומסתכל לא רק על
הציון עצמו, אלא על התנהגות לאורך זמן: צ'קים שחזרו, הוראות קבע שלא כובדו, חריגות ממסגרת, פיגורים בהלוואות

והסדרים קודמים. גם לקוח עם שכר גבוה עלול להיתקל בקשיים אם ההתנהלות השוטפת נראית לא יציבה.

מי שיש לו בעיה נקודתית לא בהכרח סגור בפני מימון. לפעמים ניתן לבצע שיפור דירוג אשראי תוך כמה חודשים,
באמצעות סגירת פיגורים, הקטנת ניצול מסגרות, הימנעות מהחזרות והצגת יציבות בחשבון. במקרים מורכבים במיוחד יש



מי שפונים לפתרונות כמו משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית, אך חשוב להבין שבדרך כלל המחיר יהיה גבוה
יותר והריבית פחות נוחה.

הבנק בוחן גם את הסיפור שמאחורי המספרים. אם הייתה תקופה של קושי עקב מילואים ארוכים, חופשת לידה, מחלה
או האטה זמנית בעסק, כדאי להסביר ולהציג מסמכים. שקיפות מגדילה אמון. ניסיון להסתיר פיגורים ישנים או הלוואות

פעילות עובד בדרך כלל הפוך.

שיפוץ, סגירת חובות או השקעה: המטרה משנה את ההחלטה
לא כל מטרה מקבלת יחס זהה. כשמבקשים כסף לשיפוץ, הבנק אוהב לראות שהנכס עצמו עשוי להשתבח. שיפוץ
מטבח, הרחבת יחידת דיור, החלפת תשתיות או תוספת ממ"ד עשויים להיחשב שימושים סבירים יותר מאשר "לכל צורך".
אם מדובר בדירה מקבלן, יש לקחת בחשבון גם את מדד תשומות הבניה, משום שהתייקרות עתידית יכולה להשפיע על

תזרים המשפחה.

כאשר הבקשה מיועדת לסגירת חובות, חשוב להציג תמונת מצב מלאה. בנקאי מנוסה יודע להבחין בין איחוד הלוואות
שנועד לייצר סדר ולהוזיל תשלום חודשי, לבין ניסיון לכבות שריפה בלי לשנות התנהלות. אם מבקשים למחזר הלוואות
צרכניות יקרות אל תוך משכנתא, צריך להסביר מה ימנע יצירת חובות חדשים בעוד שנה. במקרים שבהם אין נכס

לשעבוד, אנשים מחפשים איחוד הלוואות ללא נכס, אבל הריביות שם לרוב גבוהות יותר והסכומים מוגבלים.

אם הכסף מיועד להשקעה, למשל לרכישת נכס נוסף, השאלה המרכזית היא האם יש מקורות החזר יציבים גם בלי
ההכנסה הצפויה מההשקעה. כאן יעלו גם שאלות על משכנתא לדירה שניה, שיעורי מימון נמוכים יותר, מיסוי ועלויות
נלוות. מי שמנסה לממן עסקה קצרה עד מכירת נכס קיים, עשוי לבדוק הלוואת גישור, אך גם שם הבנק ירצה לוודא

שהמכירה ריאלית ולא אופטימית מדי.

אילו מסמכים משכנעים את הבנק מהר יותר
מסמכים מסודרים חוסכים זמן, וחשוב מזה, משדרים לבנק שליטה. בקשה מבולגנת גורמת לפקיד האשראי לחפש בעיות.
בקשה מסודרת עוזרת לו למצוא פתרונות. זה נכון במיוחד כשעובדים עם יועץ משכנתאות או יועץ משכנתאות פרטי שיודע

לבנות תיק נכון.

שלושה תלושי שכר אחרונים לשכירים, או דוחות שנתיים ושומות מס לעצמאים.

שלושה חודשי עו"ש מכל החשבונות הפעילים, כולל כרטיסי אשראי והלוואות.

נסח טאבו או אישור זכויות, ודוח יתרת משכנתא קיימת אם יש.

הצעות מחיר לשיפוץ, פירוט חובות לסגירה, או תוכנית השקעה סבירה ומפורטת.

תעודות זהות, אישורי הכנסה נוספים, וקצבאות קבועות אם קיימות.

במקרים רבים כדאי להוציא מראש אישור עקרוני למשכנתא, גם כאשר עדיין מתלבטים על הסכום. האישור אינו סופי, אבל
הוא נותן אינדיקציה חשובה לגבי גובה המימון האפשרי, מסגרת הריביות והעמדה הראשונית של הבנק. לאחר מכן אפשר

לדייק את המבנה, לבצע השוואה בין בנקים ולבדוק תמהיל משכנתא מתאים יותר.

ריבית משכנתא, ריבית פריים ותמהיל משכנתא שהבנק אוהב לראות
הבנק לא מסתכל רק על הסכום, אלא גם על מבנה ההלוואה. לקוח שמבקש מסלול אחד ארוך וחשוף כולו לשינויים,
נתפס לעיתים כמסוכן יותר ממי שבונה תמהיל מאוזן. תמהיל משכנתא הוא חלוקת ההלוואה למסלולים שונים, למשל

ריבית קבועה, משתנה, צמודה ולא צמודה. הבחירה משפיעה גם על יציבות ההחזר וגם על הריבית שתתקבל.

ריבית פריים מושכת לווים כי היא לעיתים זולה וגמישה, אבל היא יכולה להשתנות במהירות. כאשר ההלוואה מיועדת
לסגירת חובות, הבנק יעדיף בדרך כלל לראות החזר חודשי שניתן לעמוד בו גם אם ריבית משכנתא ממוצעת תעלה בעוד



אחוז או שניים. כאן נכנס השימוש במחשבון משכנתא. לא כדי "לשחק במספרים", אלא כדי לבדוק מה קורה בתרחישים
שונים, למשל אם ההחזר ההתחלתי הוא 4,800 ש"ח ומטפס ל-5,500 ש"ח אחרי שינוי בריבית.

מטרת ההלוואה מה הבנק בודק במיוחד נקודת חולשה נפוצה מה מחזק את הבקשה שיפוץ הצעות מחיר, שווי נכס, היגיון
בשימוש בכסף בקשה כללית בלי פירוט תוכנית עבודה והערכת עלויות מסודרת סגירת חובות יחס החזר, היסטוריית

פיגורים, מטרת איחוד הלוואות יצירת חוב חדש אחרי סגירת הישן פירוט מלא של כל ההתחייבויות ותוכנית התנהלות
השקעה מקורות החזר, הון זמין, סבירות התחזית הסתמכות מלאה על הכנסה עתידית לא ודאית רזרבה כספית והוכחות

ליכולת החזר גם בלי ההשקעה

לווים רבים שואלים מהי ריבית משכנתא ממוצעת, אבל במציאות אין מספר אחד שמתאים לכולם. הריבית נגזרת מרמת
הסיכון של התיק, אחוז המימון, איכות הנכס, גיל הלווים, משך ההלוואה והיכולת להתמקח. לכן שתי משפחות עם אותו

סכום הלוואה יכולות לקבל הצעות שונות מאוד.

מתי שווה להיעזר ביועץ משכנתאות
לא כל בקשה מחייבת ליווי, אבל יש מצבים שבהם ייעוץ משכנתאות חוסך הרבה כסף ועוגמת נפש. זה נכון במיוחד כשיש
הכנסות מורכבות, עצמאים, כמה הלוואות פעילות, צורך בגרירת משכנתא, או שילוב של משכנתא קיימת עם הלוואה

חדשה. יועץ משכנתאות מומלץ יודע לבנות את התיק כך שהסיפור הפיננסי יהיה מובן ומשכנע.

הערך האמיתי אינו רק במשא ומתן על ריבית, אלא בהצגת הבקשה. למשל, אם יש נכס קיים עם יתרת הלוואה קטנה,
אפשר לבדוק האם נכון להרחיב עליו את המימון, האם לבצע מחזור, או האם מסלול של גרירת משכנתא רלוונטי למי
שמוכר וקונה במקביל. במקרים של לווים מבוגרים, לעיתים עולה גם בדיקה של משכנתא הפוכה, אך זה כלי שונה לגמרי,

שמתאים יותר לשחרור הון מנכס בגיל מבוגר ופחות לפתרון שוטף לכל משפחה.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי הפערים גדולים. תיקים פשוטים עשויים להתחיל בכמה אלפי שקלים,
ותיקים מורכבים יכולים להגיע לסכומים גבוהים יותר, במיוחד כאשר מדובר במסורבים, עצמאים או שילוב מול גופים חוץ

בנקאיים. לפני בחירה, כדאי לבדוק ניסיון, שקיפות, זמינות, ומה בדיוק כלול בליווי.

טעויות שחוזרות אצל לווים לפני הגשת הבקשה
יש כמה שגיאות שחוזרות על עצמן שוב ושוב. הראשונה היא פנייה לבנק בלי להבין את המספרים. השנייה היא התמקדות
רק בגובה ההחזר הראשון, בלי לבדוק איך הוא עשוי להשתנות. השלישית היא הסתרת מידע מתוך מחשבה ש"לא יראו".

במערכת הבנקאית רואים כמעט הכול, והיעדר שקיפות פוגע באמינות.

לנצל מסגרות אשראי עד הקצה בחודשים שלפני הבקשה.1. 

לבקש סכום גבוה מדי בלי גיבוי הכנסתי או שמאות מתאימה.2. 

לא לבצע בדיקת דירוג אשראי מוקדמת ולא לטפל בליקויים לפני ההגשה.3. 

להתעלם מעלויות נלוות כמו ביטוח משכנתא, שמאות, פתיחת תיק ועורך דין.4. 

ביטוח משכנתא למשל נראה שולי בשלב התכנון, אבל הוא חלק מההוצאה החודשית בפועל. בגילאים מסוימים, או כאשר
יש מצב רפואי מורכב, העלות עלולה להיות גבוהה מהצפוי. גם הדרישה ל הון עצמי למשכנתא משנה את התמונה,

במיוחד אם במקביל מתוכננת רכישה, שיפוץ או השקעה נוספת.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא לכל מטרה אם יש כבר משכנתא קיימת?

כן, במקרים רבים אפשר. הבנק בודק מה יתרת המשכנתא הקיימת, מה שווי הנכס כיום, ומהו שיעור המימון הכולל לאחר
ההלוואה החדשה. אם יש מרווח מספיק בנכס ויכולת החזר טובה, האישור בהחלט אפשרי.



מה עדיף, איחוד הלוואות דרך משכנתא או הלוואה צרכנית?

כאשר יש נכס לשעבוד, משכנתא לרוב מציעה פריסה ארוכה יותר וריבית נמוכה יותר מהלוואה צרכנית רגילה. מצד שני,
פריסה ארוכה עלולה לייקר את העלות הכוללת אם לא מקצרים תקופה או לא מבצעים החזר מואץ בעתיד. לכן צריך

לבדוק לא רק את ההחזר החודשי, אלא גם את המחיר הכולל.

כמה זמן לוקח לקבל אישור עקרוני למשכנתא?

במקרים פשוטים, אישור עקרוני למשכנתא יכול להגיע בתוך ימים ספורים, ולעיתים אפילו מהר יותר אם כל המסמכים
מוכנים. בתיקים מורכבים, במיוחד אצל עצמאים או לווים עם בעיות אשראי, התהליך עשוי להתארך. האישור הראשוני

הוא רק תחילת הדרך, ולא סוף הבדיקה.

האם מסורבי בנקים יכולים עדיין לקבל מימון?

כן, אך התנאים משתנים לפי הסיבה לסירוב. לעיתים ניתן לתקן את הבעיה ולחזור לבנק אחרי תקופה, ולעיתים נדרש
פתרון כמו משכנתא חוץ בנקאית או מסלול ייעודי ללווים שנחשבים משכנתא למסורבים. חשוב להבין היטב את העלויות

והסיכונים לפני חתימה.

האם כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי לפני שפונים לבנק?

כן, כמעט תמיד. בדיקה מוקדמת מאפשרת לזהות פיגורים, חריגות או נתונים שגויים, ולטפל בהם מראש. במקרים לא
מעטים, שיפור דירוג אשראי עוד לפני ההגשה משנה את איכות ההצעות שמתקבלות.

האם משכנתא לכל מטרה מתאימה גם לבני 60 ומעלה?

כן, אבל הבדיקה נעשית בזהירות רבה יותר בגלל גיל ותקופת החזר. לעיתים הבנק יקצר את משך ההלוואה, ידרוש
הכנסות פנסיוניות מספקות או יבחן חלופות אחרות. אצל חלק מהלווים המבוגרים, משכנתא הפוכה יכולה להיות

רלוונטית יותר ממסלול רגיל.

מי ששוקל משכנתא לכל מטרה לא צריך להתחיל מהשאלה "איפה יתנו לי הכי הרבה", אלא מהשאלה "איזה מהלך יחזיק
גם בעוד חמש שנים". בדיקה מוקדמת של הכנסה, התחייבויות, דירוג אשראי ומבנה ההלוואה תחסוך טעויות יקרות. אם
התיק מורכב, ליווי של איש מקצוע טוב יכול לקצר תהליכים ולשפר תנאים, אבל גם נסה להציץ כאן בלי ליווי, הכנה

מסודרת ושקופה מול הבנק עושה הבדל גדול.

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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