
משכנתא חוץ בנקאית יכולה להיות פתרון מצוין כשבנק מסרב, כשהזמן קצר, או כשמבנה העסקה מורכב מדי למסלול
רגיל, אבל היא מחייבת בדיקה קפדנית יותר מאשר משכנתא בנקאית רגילה. מה שבודקים קודם הוא לא רק גובה ההחזר,
אלא גם מי המלווה, מהי הריבית בפועל, אילו בטוחות נדרשות, והאם יש דרך יציאה סבירה בעוד שנה, שלוש או חמש
שנים. בשוק הישראלי יש פערים גדולים בין הצעה שנראית נוחה על הנייר לבין עלות אמיתית לאורך התקופה. לכן לפני

חתימה צריך להבין את המספרים, את הסיכונים, ואת ההתאמה למצב הכלכלי האישי.

מתי משכנתא חוץ בנקאית באמת מתאימה
לא כל מי שמחפש מימון צריך לרוץ לגוף חוץ בנקאי. במקרים רבים הבנק עדיין יהיה זול יותר, במיוחד אם יש הכנסה
יציבה, דירוג אשראי תקין, והון עצמי למשכנתא ברמה סבירה. מצד שני, יש לא מעט מצבים שבהם המסלול החוץ בנקאי

נכנס בדיוק לנקודה שהבנק לא יודע או לא רוצה לפתור.

זה קורה למשל אצל רוכשים שצריכים הלוואת גישור עד מכירת דירה קיימת, אצל מי שמחפש משכנתא לדירה שניה
ורוצה גמישות גבוהה יותר, אצל עצמאים עם דוחות פחות "יפים" למרות יכולת החזר אמיתית, ואצל לווים שנכנסים
לקטגוריה של משכנתא למסורבים. גם מי שצריך משכנתא לכל מטרה, כמו סגירת חובות, השקעה בעסק או רכישת

זכויות בנכס משפחתי, עשוי למצוא שם פתרון מהיר יותר.

עוד מקרה נפוץ הוא עסקה בלוחות זמנים לחוצים. בבנק, קבלת אישור עקרוני למשכנתא יכולה לקחת זמן, במיוחד אם
חסרים מסמכים או שיש מורכבות משפטית בנכס. בגוף חוץ בנקאי התהליך לעיתים מהיר יותר, אבל המהירות הזו

מתומחרת בדרך כלל בריבית גבוהה יותר, בעמלות פתיחה, ולעיתים בדרישת בטוחות קשיחה.

איך בוחנים הצעה של משכנתא חוץ בנקאית בלי ליפול בפרטים הקטנים
הטעות הנפוצה ביותר היא להסתכל רק על ההחזר החודשי. אפשר "לסדר" כמעט כל הלוואה כך שהחזר חודשי ייראה
נוח, באמצעות פריסה ארוכה, גרייס חלקי או מלא, או דחיית קרן לתקופה מסוימת. בפועל, מה שקובע הוא העלות

הכוללת, תנאי היציאה, ורמת הסיכון אם התוכנית המקורית לא תתממש.

כשבודקים הצעה, צריך לעבור על ארבע שכבות. הראשונה היא זהות המלווה, האם מדובר בגוף מפוקח, מה הניסיון שלו
ומה רמת השקיפות במסמכים. השנייה היא מבנה הריבית, האם זו ריבית קבועה, משתנה, צמודה למדד או משולבת.
השלישית היא הבטוחות, משכון נכס, שעבוד נוסף, ערבים, או פוליסות נלוות. הרביעית היא אסטרטגיית היציאה, כלומר

מה אמור לקרות בהמשך, מכירה, מחזור משכנתא לבנק, פירעון מכספים עתידיים או גרירת משכנתא לעסקה אחרת.

כאן נכנס הערך של ייעוץ משכנתאות מקצועי. יועץ משכנתאות פרטי טוב לא מסתפק בהשוואת ריביות. הוא בודק אם
העסקה בכלל נכונה, האם תמהיל משכנתא מסוים מתאים להכנסה שלכם, והאם יש סיכוי ריאלי לשפר את התנאים

בעוד שנה באמצעות שיפור דירוג אשראי או כניסה לבנק אחרי הסדרת מסמכים.

בדיקות שחייבים לבצע לפני חתימה

לבדוק מהי הריבית האפקטיבית בפועל, כולל עמלות פתיחה, שכר טרחה, עלות שמאות, עלות רישום
וביטוחים.

לוודא האם קיימת עמלת פירעון מוקדם, ומה קורה אם תרצו לבצע מחזור משכנתא בתוך זמן קצר.

לבחון מהו לוח הסילוקין המדויק, שפיצר, קרן שווה או מסלול עם גרייס, ואיך זה משנה את סך התשלום.

להבין מהי דרישת הביטחונות, והאם יש שעבודים נוספים שעלולים להגביל עסקאות עתידיות.

ריבית משכנתא, ריבית פריים והעלות האמיתית של הכסף



בהלוואות חוץ בנקאיות, ריבית משכנתא כמעט תמיד תהיה גבוהה יותר מהריבית שמציעים הבנקים ללקוחות חזקים. זה
לא בהכרח אומר שהעסקה גרועה, אלא שהסיכון מבחינת המלווה גבוה יותר, או שהפתרון מהיר וגמיש יותר. בפועל,
בשוק הישראלי אפשר לראות פער של כמה עשיריות האחוז במקרים פשוטים יחסית, ועד פערים של אחוזים שלמים

במקרים מורכבים, במיוחד אצל לווים עם היסטוריית אשראי חלשה.

ריבית פריים רלוונטית בעיקר כשמשווים מול חלופות בנקאיות או מול מסלולים משתנים. בהרבה עסקאות חוץ בנקאיות
לא תקבלו מסלול "קלאסי" כמו בבנק, ולכן לא מספיק לשאול מהי ריבית משכנתא ממוצעת בשוק. צריך לשאול מהי

הריבית שלכם, על איזה חלק מהקרן, לאיזו תקופה, ובאילו תנאים אפשר לשנות או למחזר.

גם הצמדה למדד משנה את התמונה. יש לווים שמתרכזים בריבית נומינלית נמוכה, אבל שוכחים לבדוק אם הקרן צמודה
למדד. ברכישת דירה מקבלן צריך לשים לב גם למדד תשומות הבניה, משום שהוא יכול לייקר את העסקה עוד לפני
שנכנסים לשלב ההחזר המלא. מי שרוכש נכס חדש ומשלב מימון חוץ בנקאי, חייב לבדוק את שני המוקדים יחד, עלות

הכסף ועליית מחיר הדירה עד המסירה.

פרמטר בנק גוף חוץ בנקאי מה לבדוק מהירות אישור בדרך כלל איטית יותר לעיתים מהירה משמעותית תוך כמה ימים
מתקבל אישור עקרוני למשכנתא ומתי הכסף זמין ריבית לרוב נמוכה יותר לרוב גבוהה יותר עלות כוללת, הצמדה, עמלות

פירעון מוקדם גמישות לחיתום מורכב מוגבלת יותר גבוהה יותר עצמאים, הכנסות לא שוטפות, נכסים מיוחדים
אסטרטגיית יציאה פחות קריטית קריטית מאוד מתי מתבצע מחזור, מכירה או פירעון מלא

בדיקת דירוג אשראי, הון עצמי ואישור עקרוני למשכנתא
לפני שפונים לכל מלווה, כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי ולהבין מה רואים עליכם במערכת. לא מעט לווים מגלים באיחור
שיש החזרי הוראות קבע, חריגות קבועות, מסגרת מנוצלת כמעט עד הסוף, או הלוואות קטנות רבות שפוגעות בתמונה

הכוללת. במקרים כאלה, שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים יכול לשנות את תנאי המימון בצורה מורגשת.

גם שאלת ההון העצמי למשכנתא מכריעה. גוף חוץ בנקאי עשוי להסכים למבנה מימון שבבנק היה נתקע, אבל זה לא
אומר שכדאי למתוח את הגבול עד הקצה. אם היחס בין ההלוואה לשווי הנכס גבוה מדי, כל ירידה בשווי הנכס או כל עיכוב
בתוכנית היציאה עלולים ליצור לחץ גדול מאוד. מי ששואל כמה משכנתא אפשר לקחת, צריך לשאול קודם כמה נכון

לקחת.

באופן מעשי, מומלץ להוציא אישור עקרוני למשכנתא גם מהבנק וגם מגוף חוץ בנקאי, אם המקרה מאפשר זאת. כך
אפשר להשוות לא רק מחיר, אלא גם נכונות אמיתית לאשר את העסקה. יש מקרים שבהם הבנק נותן אישור ראשוני,
אבל בהמשך נסוג בגלל שמאות, רישום או מסמך חסר, בעוד הגוף החוץ בנקאי ממשיך. ויש גם מקרים הפוכים, שבהם
נראה שהחוץ בנקאי הוא הפתרון היחיד, אך יועץ משכנתאות מומלץ מצליח לארגן תיק מסודר ולהחזיר את העסקה

למסלול בנקאי זול יותר.

משכנתא למסורבים, איחוד הלוואות ופתרונות מורכבים
אחת הסיבות המרכזיות לפנייה למימון חוץ בנקאי היא משכנתא למסורבים. צריך לומר את זה בצורה ברורה, סירוב מבנק
אחד לא אומר בהכרח שאין פתרון, אבל הוא כן אומר שצריך לעצור ולנתח את הסיבה. לפעמים מדובר בבעיה טכנית, צ'ק
שחזר לפני שנתיים, מסמך חסר או הכנסה שלא הוצגה נכון. לפעמים מדובר בבעיה מהותית יותר, כמו עומס התחייבויות

גבוה מדי.

במקרים של איחוד הלוואות, מימון חוץ בנקאי יכול להיות כלי מציל תזרים, בתנאי שמשתמשים בו נכון. הרעיון הוא לקחת
כמה הלוואות יקרות וקצרות, לעיתים כרטיסי אשראי, הלוואות צרכניות והתחייבויות נוספות, ולאחד אותן למסלול אחד
עם החזר חודשי נמוך יותר. אבל אם לא מטפלים גם בהרגלי ההתנהלות, מקבלים שקט זמני בלבד. יש מקרים שבהם

איחוד הלוואות ללא נכס הוא אפשרי, אך לרוב יהיה יקר וקצר יותר מאשר איחוד הלוואות כנגד נכס.

דוגמה שכיחה היא משפחה עם שלוש הלוואות צרכניות בסך מצטבר של 220 אלף ש"ח, החזר חודשי של כ 6,300 ש"ח,
ומינוס קבוע. משכון נכס קיים יכול להוריד את ההחזר החודשי משמעותית, אבל גם לפרוס את החוב לשנים רבות יותר.



לכן בודקים לא רק כמה נחסך בכל חודש, אלא כמה עולה המהלך כולו. זו בדיוק הנקודה שבה מחשבון משכנתא או
מחשבון מחזור משכנתא נותנים כיוון ראשוני, אבל לא מחליפים ניתוח מקצועי.

מתי לשלב יועץ משכנתאות, וכמה עולה ייעוץ משכנתאות
בעסקאות פשוטות מאוד חלק מהאנשים מסתדרים לבד. בעסקאות חוץ בנקאיות, ובעיקר כשיש מורכבות משפטית או
אשראית, לרוב עדיף לערב יועץ משכנתאות בשלב מוקדם. הסיבה פשוטה, הרבה כסף "נעלם" בפרטים הקטנים, ולא
תמיד הלווה יודע לזהות אותם. יועץ משכנתאות פרטי יודע לבדוק חלופות, להתמקח על מבנה העסקה, ולפעמים גם

לייצר מסלול יציאה מסודר לבנק בתוך כמה חודשים.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחירים משתנים לפי מורכבות. תיק רגיל יכול לנוע באלפי שקלים בודדים,
ותיק מורכב, כמו משכנתא למסורבים, הלוואת גישור על כמה נכסים או מחזור משכנתא גדול, יכול לעלות יותר. המחיר
לבדו לא קובע. עדיף לבדוק ניסיון במקרים דומים לשלכם, יכולת להסביר מספרים בפשטות, ושקיפות מלאה לגבי מה כלול

מצא מידע נוסף כאן בשירות.

המדד הטוב ביותר לבחירת יועץ משכנתאות מומלץ הוא לא הבטחות כלליות, אלא אופן העבודה. האם הוא מבצע איסוף
מסמכים מסודר, האם הוא מדבר איתכם על סיכונים ולא רק על "אישור", האם הוא יודע להציג כמה תרחישים, והאם הוא
בונה תמהיל משכנתא שמתאים להכנסות בפועל. מי שמבטיח לכולם תנאים מושלמים, בדרך כלל לא עובד בזהירות

שצריך.

סימנים להצעה שדורשת עצירה ובדיקה נוספת

לא נותנים לכם לוח סילוקין מפורט בכתב לפני חתימה.

הדגש בשיחה הוא רק על "כמה יוצא בחודש" בלי לדבר על עלות כוללת.

יש לחץ לחתום מהר בלי זמן לקרוא מסמכים או להתייעץ.

לא ברור מי נרשם כבעל השעבוד, ומה קורה במקרה של פירעון מוקדם.

מחזור משכנתא, גרירת משכנתא ומה עושים אחרי שהעסקה נסגרת
לא מעט הלוואות חוץ בנקאיות נבנות מראש כפתרון זמני. לכן צריך לחשוב על היום שאחרי כבר ביום החתימה. אם
ההנחה היא שבעוד חצי שנה או שנה תבצעו מחזור משכנתא לבנק, צריך לוודא שאין קנסות שמנטרלים את היתרון. אם
מתוכננת מכירת נכס קיים, צריך לבחון מה יקרה אם המכירה תתעכב. אם נלקחת הלוואת גישור, חשוב לבדוק האם

אפשר להאריך אותה ובאיזה מחיר.

מחזור משכנתא הופך רלוונטי במיוחד כשמצב השוק משתנה, כשההכנסה עולה, או כשנעשה שיפור בדירוג האשראי. יש
לווים שלקחו פתרון יקר יחסית כי לא הייתה להם ברירה, ולאחר שנה עברו לבנק בתנאים טובים יותר. אחרים מגלים

שהפער לא מצדיק את העלויות, ולכן ממשיכים מחשבון משכנתא עם המבנה הקיים. בלי מספרים אי אפשר לדעת.

גם גרירת משכנתא יכולה להיות רלוונטית במעבר מנכס לנכס, אבל במימון חוץ בנקאי זה לא תמיד פשוט כמו בבנק. מי
שרוכש דירה חלופית או דירה להשקעה צריך להבין מראש אם ההסכם מאפשר מהלך כזה. ובמקרים מסוימים, במיוחד
בגיל מבוגר, יש מי ששוקל חלופות אחרות כמו משכנתא הפוכה, שבה ההחזר מתבצע באופן שונה ומותאם לקהל אחר

לגמרי. זו לא חלופה לכל אחד, אבל היא מזכירה עד כמה חשוב להתאים את סוג המימון למטרה האמיתית.

שאלות נפוצות

האם משכנתא חוץ בנקאית תמיד יקרה יותר ממשכנתא בבנק?

https://www.facebook.com/gilfinance/
https://en.wikipedia.org/wiki/?search=%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


ברוב המקרים כן, אבל לא תמיד בפער דרמטי. אם מדובר בעסקה מורכבת שהבנק לא מוכן לאשר, העלות הגבוהה יותר
עשויה להיות מחיר סביר עבור גמישות, מהירות או פתרון זמני. מה שצריך לבדוק הוא העלות הכוללת ולא רק הריבית

המוצהרת.

האם אפשר לקבל משכנתא חוץ בנקאית גם עם דירוג אשראי נמוך?

כן, זו אחת הסיבות המרכזיות שבגללן אנשים פונים למסלול הזה. עם זאת, דירוג אשראי נמוך בדרך כלל יתבטא בריבית
גבוהה יותר, בדרישת בטוחות מחמירה יותר, או בהיקף מימון נמוך יותר. לכן כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי לפני הפנייה

ולבדוק אם ניתן לשפר נתונים בסיסיים.

האם חובה לעשות ביטוח משכנתא גם במסלול חוץ בנקאי?

ברוב העסקאות תהיה דרישה כלשהי לביטוח, בדרך כלל ביטוח נכס ולעיתים גם ביטוח חיים, בהתאם לסוג המלווה
ולמבנה ההלוואה. ביטוח משכנתא הוא חלק מהעלות הכוללת של העסקה, ולכן צריך לכלול אותו בהשוואה בין הצעות.

לא נכון להסתכל רק על הריבית בלי להכניס את מרכיב הביטוח.

כמה זמן לוקח לקבל אישור ולמשוך את הכסף?

במקרים פשוטים אפשר להתקדם מהר יותר מאשר בבנק, לפעמים בתוך ימים בודדים לאישור ראשוני. בפועל, משך הזמן
תלוי במסמכים, בשמאות, ברישום הנכס ובמורכבות המשפטית. אם יש דחיפות אמיתית, צריך לבקש לוח זמנים כתוב ולא

להסתפק בהבטחות בעל פה.

האם אפשר להשתמש במשכנתא חוץ בנקאית לצורך איחוד הלוואות?

כן, כל עוד יש נכס שניתן לשעבד ותזרים ההחזר אכן משתפר בצורה מבוקרת. המהלך יכול להפחית עומס חודשי, אבל
הוא חייב לכלול בחינה של העלות הכוללת ושל התנהלות עתידית, כדי לא לחזור לאותו מצב בתוך שנה. במקרים מסוימים

זה פתרון נכון מאוד, ובמקרים אחרים זה רק דחיית בעיה.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור מסלול?

לא. מחשבון משכנתא טוב נותן הערכה התחלתית, ומחשבון מחזור משכנתא יכול לעזור להבין כדאיות בסיסית, אבל הם
לא יודעים לקרוא חוזה, לזהות סיכון משפטי או להעריך סיכוי אמיתי למחזור עתידי. החלטה נכונה נשענת על מספרים,

מסמכים ותוכנית יציאה ברורה.

הבחירה במימון חוץ בנקאי צריכה להיעשות בקור רוח, עם בדיקה מסודרת של הריבית, הבטוחות, גמישות היציאה
והיכולת האמיתית לעמוד בתשלומים. כשבודקים נכון, משכנתא חוץ בנקאית יכולה להיות כלי חכם ולא מהלך יקר
שנכנסים אליו בלחץ. אם יש לכם התלבטות בין כמה הצעות, או שאתם לא בטוחים אם העסקה בכלל מתאימה, שווה

לעבור עליה עם איש מקצוע מנוסה לפני חתימה.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
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שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


