
בעסקה מורכבת, משכנתא חוץ בנקאית יכולה להיות פתרון יעיל כשהבנק מסרב, מתמהמה או לא יודע לבנות מענה
גמיש מספיק. מה שצריך לבדוק קודם הוא לא רק גובה ההחזר, אלא שלושה מוקדים שמכריעים את איכות העסקה:
ריבית משכנתא בפועל, היקף הבטוחות שהמלווה דורש, ומבנה העמלות לפני ואחרי החתימה. בעסקאות כאלה, טעות
קטנה בניסוח הסכם או בהבנת המסלול יכולה לעלות עשרות אלפי שקלים. לכן לא בודקים רק אם קיבלתם אישור, אלא

באילו תנאים, לכמה זמן, ובאיזה מחיר אמיתי.

מתי משכנתא חוץ בנקאית מתאימה לעסקה מורכבת
השוק החוץ בנקאי נכנס לתמונה בעיקר כשיש מורכבות שהבנק פחות אוהב: נכס עם רישום חלקי, קונה שצריך הלוואת
גישור עד למכירת דירה קיימת, עצמאי עם הכנסה תנודתית, לקוח עם דירוג אשראי שנפגע זמנית, או עסקה שדורשת
מהירות. גם משכנתא למסורבים, משכנתא לדירה שניה, ולעיתים משכנתא לכל מטרה כנגד נכס קיים, נפתרות לא פעם

דרך גוף חוץ בנקאי.

זה לא אומר שכל גוף כזה יקר מדי או מסוכן. יש גופים מפוקחים ויש עסקאות טובות מאוד, אבל צריך לזכור שהמחיר נגזר
מהסיכון ומהגמישות. אם בבנק תקבלו תשובה אחרי שבועיים, בשוק החוץ בנקאי לפעמים אפשר לקבל אישור עקרוני
למשכנתא בתוך ימים בודדים, ולעיתים גם מהר יותר כשהתיק מסודר. המהירות הזו חשובה במיוחד ברכישות מכונס

נכסים, בעסקאות ירושה, בפירוק שיתוף או כאשר צריך לסגור התחייבות קודמת לפני רישום מלא.

בפועל, השאלה הנכונה איננה אם זה בנק או לא בנק, אלא האם המימון בנוי נכון ליכולת ההחזר, ללוחות הזמנים
ולתוכנית היציאה. עסקה מורכבת בלי אסטרטגיית יציאה ברורה, למשל מכירת נכס תוך 6 עד 12 חודשים, עלולה להפוך

ממימון חכם ללחץ תזרימי מיותר.

ריבית משכנתא: איפה מסתתר הפער האמיתי
רוב הלווים מסתכלים קודם על המספר הגדול בכותרת, אבל ריבית משכנתא נבחנת לפי המבנה המלא של העסקה.
בשוק החוץ בנקאי תראו לעיתים ריבית נקובה שנשמעת סבירה, אך בפועל יש תוספת בשל הצמדה, חידוש תקופה,
עמלת פתיחת תיק, או מנגנון יציאה קשיח. לכן צריך לבדוק מהי הריבית השנתית האפקטיבית, לא רק הריבית החודשית

או השנתית הרשומה בשורה הראשונה.

אם מציעים מסלול משתנה, שאלו כל כמה זמן היא מתעדכנת, לאיזה עוגן היא צמודה, ומה תקרת השינוי. ריבית פריים
עדיין רלוונטית כנקודת ייחוס, אבל בעסקאות מורכבות רבות המלווה יציע שילוב בין פריים, ריבית קבועה ורכיב צמוד
למדד. כאן נכנס גם נושא מדד תשומות הבניה כאשר המימון קשור לרכישה מקבלן או להשלמת הון בתקופת בנייה. זה

מדד אחר ממדד המחירים לצרכן, והרבה רוכשים מגלים מאוחר מדי שהוא שוחק להם את התקציב.

גם השוואה לנתוני ריבית משכנתא ממוצעת לא תמיד מסייעת. הממוצע מתייחס בדרך כלל ללווים בפרופיל סטנדרטי
ובנכסים פשוטים יחסית. עסקה מורכבת מחשבון משכנתא מתומחרת אחרת. אם לדוגמה לקוח צריך 1.2 מיליון ש"ח
לתקופה קצרה של 18 חודשים עד מכירת נכס קיים, ייתכן שהריבית תהיה גבוהה מהממוצע, אבל עדיין הגיונית אם היא

חוסכת אובדן עסקה טובה או קנס חוזי.

סוג מסלול מה לבדוק סיכון עיקרי למי זה מתאים ריבית קבועה האם יש הצמדה, מה עמלת הפירעון המוקדם קנס יציאה
אם תרצו למחזר כשהריבית יורדת לווים שרוצים ודאות גבוהה בהחזר ריבית משתנה מועד שינוי, עוגן, מרווח, תקרת עדכון
התייקרות מהירה של ההחזר עסקאות קצרות יחסית או עם תכנון יציאה פריים המרווח מעל או מתחת לפריים, מגבלות

רגולציה תלות בשינויי ריבית בנק ישראל לווים עם כושר החזר יציב

כדאי להריץ את התרחישים לא רק על ההחזר הנוכחי, אלא גם עלייה של 1% עד 2% בריבית. מחשבון משכנתא בסיסי
נותן תמונה ראשונית, אבל בעסקה מורכבת רצוי לבדוק גם תרחיש לחץ, כולל חודשים עם הכנסה נמוכה יותר. מי שבודק

מחזור משכנתא או משתמש במחשבון מחזור משכנתא צריך להסתכל גם על עלויות המעבר, לא רק על ההחזר החדש.
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בטוחות ושעבודים: מה אתם באמת נותנים למלווה
הסעיף המסוכן ביותר בעיני לווים רבים הוא לא הריבית אלא הבטוחה. בשוק החוץ בנקאי בטוחות יכולות לכלול משכנתא
מדרגה ראשונה, משכנתא מדרגה שנייה, שיעבוד זכויות חוזיות, ערבים, שעבוד פוליסה או שעבוד חשבון. ככל שהעסקה

מורכבת יותר, כך המלווה ינסה לצמצם את הסיכון שלו. זה טבעי, אבל לא כל דרישה עבור לכאן סבירה באותה מידה.

אם למשל יש נכס קיים ללא משכנתא או עם יתרה נמוכה, הגוף המממן עשוי לבקש לרשום עליו בטוחה גם אם הכסף
נועד לעסקה אחרת. במצב כזה צריך להבין מה שווי הנכס לפי שמאות שמרנית, מה אחוז המימון מתוך השווי, ואילו
אירועים ייחשבו להפרת הסכם. היו מקרים שבהם לווה איחר בהמצאת מסמך טכני, והמלווה ראה בכך עילה להעמדה

לפירעון מיידי. זה נדיר, אבל כשזה כתוב בהסכם, זו זכות משפטית משמעותית.

במיוחד בעסקאות זמניות, כמו הלוואת גישור עד קבלת כספי מכירת דירה, צריך לוודא שהבטוחה פרופורציונלית למשך
ההלוואה ולגובה הסכום. אם דורשים גם שיעבוד על נכס נוסף, גם ערבים וגם ביטוח משכנתא מורחב, שאלו למה.
במקרים מסוימים אפשר להחליף חלק מהבטוחות באמצעות הון עצמי למשכנתא גבוה יותר או באמצעות מסמכים

שמוכיחים מקור פירעון ברור.

בדקו מי רושם את השעבוד, באיזה סדר, ומה העלות בפועל של הרישום.

בקשו פירוט מלא של התנאים להעמדה לפירעון מיידי, לא רק ניסוח כללי.

ודאו שיש מנגנון ברור להסרת השעבוד מיד עם סילוק ההלוואה.

אם יש נכס נוסף כבטוחה, בררו האם ניתן לשחרר אותו מוקדם לאחר ירידת יתרה.

עמלות שחותכות את הכדאיות
העמלות הן המקום שבו עסקה שנראית סבירה על הנייר הופכת ליקרה מאוד. מעבר לעמלת פתיחת תיק, עשויות להופיע
עמלת חיתום, עלות שמאות, תשלום לעורך דין מטעם המלווה, עמלת ניהול, עמלת אי ניצול, עלות רישום בטוחות,

ולעיתים גם קנס יציאה שאינו מוצג ללקוח בצורה ברורה בשיחה הראשונה.

יש לווים שמתרכזים בשאלה כמה משכנתא אפשר לקחת, אבל לא מחשבים את כל עלויות העסקה מסביב. אם אתם
לוקחים 900 אלף ש"ח לעסקה קצרה, ותוספת העלויות מסביב מגיעה ל-25 עד 40 אלף ש"ח, זה משנה מאוד את

התמחור האמיתי. בעסקאות קצרות יחסית, אפילו עמלה של 1% או 2% יכולה למחוק יתרון ריבית שלם.

הנקודה הקריטית היא לבקש מסמך מסודר עם כל העלויות, לא אומדן בעל פה. אם אין שקיפות מלאה לפני חתימה, זו
נורת אזהרה. לא מעט לווים מגלים רק בהמשך שההלוואה מחויבת בפירעון תוך פרק זמן קצר עם עמלת הארכה גבוהה,

וכך נוצר לחץ למחזר בתנאים פחות טובים.

כלל אצבע שימושי: בעסקה מורכבת לא משווים רק ריבית מול ריבית. משווים עלות כוללת עד נקודת היציאה המשוערת,
כולל עמלות, ביטוחים, שמאות, עורכי דין ותרחיש עיכוב.

בניית תמהיל משכנתא נכון גם מחוץ לבנק
תמהיל משכנתא הוא החלוקה בין מסלולים שונים, תקופות שונות ומטרות שונות בתוך אותה הלוואה. גם בשוק החוץ
בנקאי אין היגיון לקחת הכול במסלול אחד רק כדי לסיים מהר. פעמים רבות עדיף לשלב רכיב קצר ויקר יותר, שאמור

להיפרע בעתיד הקרוב, עם רכיב ארוך ויציב יותר שמגן על התזרים.

ניקח דוגמה: זוג שרוכש דירה ב-2.8 מיליון ש"ח, עם הון עצמי של 1.1 מיליון ש"ח, ודירה קיימת שעומדת למכירה. הבנק
מוכן לתת מימון חלקי בלבד עד מכירת הדירה הישנה, ולכן הם שוקלים משכנתא חוץ בנקאית כהשלמה זמנית של 500
אלף ש"ח. במקרה כזה אפשר לבנות רכיב גישור קצר לתקופה של עד שנה, ולצדו הלוואה ארוכה יותר בבנק על החלק
היציב. אם במקום זה הכול נלקח במסלול קצר יקר, הלחץ למכור מהר עלול לגרום להתפשרות על מחיר הדירה הקיימת.
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כאן נכנסים גם שיקולים של מחזור משכנתא בהמשך, גרירת משכנתא אם עוברים מנכס לנכס, ואפילו איחוד הלוואות
כאשר חלק מהבעיה הוא עומס אשראי קיים. לעיתים נכון לשלב איחוד הלוואות בתוך מהלך כולל, ולעיתים דווקא להפריד,
כדי לא להעמיס על הנכס חיובים שלא קשורים לעסקה המרכזית. איחוד הלוואות ללא נכס יכול להיות פתרון ביניים

במקרים מסוימים, אבל בדרך כלל העלות תהיה גבוהה יותר ממסלול שמגובה בנדל"ן.

בדיקת דירוג אשראי, מסמכים ויועץ משכנתאות לפני חתימה
בדיקת דירוג אשראי היא לא עניין טכני בלבד. היא משפיעה ישירות על המחיר, על היקף המימון ועל השאלה אם בכלל
תאושר העסקה. אם הייתה החזרה של צ'קים, חריגה ממסגרות, פיגור בהלוואות או עומס חריג בכרטיסי אשראי, עדיף
לדעת זאת מראש. לעיתים שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים, סגירת מסגרת יקרה אחת או הסדרת פיגור קטן,

משנים דרמטית את ההצעה.

לווים רבים מדלגים גם על סדר במסמכים. בשוק החוץ בנקאי מסמך חסר לא תמיד מבטל את התיק, אבל הוא עלול
להעלות מחיר כי המלווה מתמחר אי ודאות. תלושי שכר, דוחות לעצמאים, נסח טאבו, אישורי זכויות, חוזה רכישה, פירוט
הלוואות קיימות, ודפי בנק אחרונים צריכים להיות מוכנים מראש. כשמגיעים מסודרים, גם החיתום מהיר יותר וגם יכולת

המיקוח משתפרת.

פה נכנס התפקיד של ייעוץ משכנתאות. לא כל לקוח חייב יועץ משכנתאות פרטי, אבל בעסקה מורכבת זה לרוב חוסך
כסף וטעויות. יועץ משכנתאות מומלץ אמור לא רק להשיג הצעות, אלא להבין שמאות, בטוחות, יכולת מחזור, מגבלות
רגולטוריות ותוכנית יציאה. מי ששואל כמה עולה יועץ משכנתאות צריך לשאול גם מה העלות של טעות בלי ייעוץ. בשוק

הישראלי התשלום משתנה לפי מורכבות התיק, ולעסקאות מיוחדות הוא לרוב גבוה יותר מתיק סטנדרטי, ובצדק.

התחילו מאיסוף מסמכים מלא ובדיקת דירוג אשראי עדכנית.1. 

בקשו לפחות שתי הצעות מתחרות, והשוו עלות כוללת עד נקודת היציאה.2. 

עברו על טיוטת ההסכם עם איש מקצוע שמבין במימון ובבטוחות, לא רק בעסקת הנדל"ן עצמה.3. 

מקרים מיוחדים: משכנתא הפוכה, מסורבים ועסקאות שצריך לפרק בזהירות
יש עסקאות שלא דומות לרכישת דירה רגילה. משכנתא הפוכה, למשל, מיועדת בדרך כלל לבני גיל מבוגר שרוצים לממש
חלק משווי הנכס בלי למכור אותו. זה לא מוצר לעסקה יזמית קצרה, אבל לפעמים הוא משתלב בתכנון משפחתי רחב,
למשל כשצריך לעזור לילדים בהון עצמי למשכנתא. כאן חשוב במיוחד להבין איך הריבית מצטברת לאורך זמן ומה

המשמעות ליורשים.

במשכנתא למסורבים צריך להפריד בין סירוב טכני לסירוב מהותי. אם הבנק סירב כי חסר מסמך, בגלל בעיית רישום או
בגלל יחס החזר גבוה זמנית, ייתכן שהפתרון פשוט יחסית. אם מדובר בבעיה של חדלות פירעון, עיקולים או היסטוריית
אשראי קשה, הגוף החוץ בנקאי יתמחר את הסיכון בהתאם, ולעיתים עדיף לעצור, לטפל בבעיה ורק אחר כך לחזור לשוק.

גם איחוד הלוואות נשמע מפתה, אבל צריך לבדוק אם הוא באמת משפר תזרים או רק דוחה בעיה. פריסה ארוכה יכולה
להוריד החזר חודשי, אבל להגדיל מאוד את העלות הכוללת. אותו דבר נכון לגבי משכנתא לכל מטרה. אם המימון נועד

לסגירת חובות צרכניים, אין טעם לשעבד נכס יקר בלי תוכנית התנהלות חדשה, אחרת החובות פשוט חוזרים.

שאלות נפוצות

האם משכנתא חוץ בנקאית תמיד יקרה יותר ממשכנתא בבנק?

לא תמיד, אבל ברוב המקרים היא תתומחר גבוה יותר כי רמת הסיכון והגמישות גבוהות יותר. בעסקאות קצרות או
מורכבות, המחיר הגבוה יכול עדיין להיות משתלם אם הוא חוסך אובדן עסקה, קנסות או מכירה לחוצה של נכס.

איך יודעים אם הריבית שמציעים לי סבירה?



בודקים את העלות האפקטיבית של כל העסקה, כולל הצמדה, עמלות, תקופת ההלוואה וקנסות יציאה. השוואה לריבית
משכנתא ממוצעת נותנת כיוון, אבל בתיק מורכב צריך להשוות להצעות דומות באופי ובסיכון, לא לממוצע כללי.

האם אפשר לבצע מחזור משכנתא גם אחרי מימון חוץ בנקאי?

כן, ולעיתים זו בדיוק תוכנית העבודה. לוקחים מימון זמני כדי לסגור פער או לפתור מורכבות, ובהמשך ממחזרים לבנק או
לגוף אחר לאחר שיפור ברישום, במצב האשראי או במכירת נכס. צריך לבדוק מראש שאין קנסות שמבטלים את הכדאיות.

מה עדיף, יועץ משכנתאות או פנייה ישירה למלווה?

בתיק פשוט אפשר לפעמים להסתדר לבד. בתיק מורכב, ייעוץ משכנתאות מקצועי מונע טעויות בקריאת הסכם, בבחינת
בטוחות ובבניית מסלול יציאה. היתרון הגדול הוא לא רק משא ומתן על ריבית, אלא זיהוי סעיפים מסוכנים לפני חתימה.

כמה הון עצמי למשכנתא צריך בעסקה מורכבת?

אין מספר אחד שמתאים לכולם. ככל שהמורכבות גבוהה יותר, כך גוף מממן ירצה לראות הון עצמי גבוה יותר, או בטוחה
חזקה יותר במקום חלק מההון. במקרים מסוימים נכס קיים, כספים נזילים או מכירה קרובה של דירה אחרת משנים את

התמונה.

האם ביטוח משכנתא נדרש גם בגוף חוץ בנקאי?

לעיתים כן, ולעיתים הדרישות שונות מבנק רגיל. צריך לבדוק אם נדרש ביטוח חיים, ביטוח מבנה, מי המוטב בפוליסה,
והאם יש כפל ביטוחי על נכס שכבר מבוטח. גם כאן העלות המצטברת צריכה להיכנס לחישוב.

עסקה מורכבת אפשר לבצע נכון, אבל רק כשבוחנים את התמונה המלאה: ריבית, בטוחות, עמלות, מסמכים ותוכנית
יציאה. אם אתם שוקלים משכנתא חוץ בנקאית, אל תסתפקו בהצעה שנשמעת מהירה או נוחה. קחו עוד יום לבדיקה,

עברו על ההסכם עם איש מקצוע, ובדקו שההלוואה פותרת את הבעיה ולא יוצרת בעיה יקרה יותר בעוד חצי שנה.

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

טלפון המשרד · 08-6100790

גיל אשר לוי · 052-3441126

ענת, מנהלת המשרד · 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל

gilfinance.co/he · אתר האינטרנט

שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00
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ד׳ 09:00-18:00
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