
משכנתא לכל מטרה יכולה להיות כלי נכון מאוד כשצריך מימון משמעותי לשיפוץ שמעלה את ערך הנכס, או לסגירת
חובות יקרים שמכבידים על תזרים המשפחה. היא גם יכולה להפוך לטעות יקרה אם משתמשים בה כדי לדחות בעיה
פיננסית במקום לפתור אותה, או כשפורסים חוב קצר ויקר לעשרות שנים בלי להבין את המחיר המצטבר. מי שמתלבט
בין הלוואה רגילה, איחוד הלוואות או הרחבת משכנתא, צריך לבדוק לא רק את ההחזר החודשי אלא גם את העלות

הכוללת, הסיכון לנכס, והאם המהלך באמת משפר את המצב בעוד שנתיים ושלוש.

מתי משכנתא לכל מטרה היא פתרון חכם, ומתי היא רק דחיית בעיה
משכנתא לכל מטרה היא הלוואה המובטחת בשעבוד נכס קיים, בדרך כלל דירה בבעלות הלווה. בניגוד למשכנתא
לרכישת דירה, כאן הכסף לא חייב ללכת לקנייה, אלא יכול לשמש לשיפוץ, סגירת מינוס, החזר הלוואות, עזרה לילדים,
מימון עסק קטן או כל צורך אחר בכפוף למדיניות הגוף המממן. בגלל שיש נכס כבטוחה, ריבית משכנתא במסלול כזה
לרוב נמוכה מהלוואה צרכנית רגילה, אבל זו בדיוק הנקודה שהופכת אותה למסוכנת: חוב שהיה פעם לא מגובה בנכס,

הופך לחוב שקשור ישירות לבית.

לשיפוץ משמעותי, למשל תוספת ממ"ד, החלפת תשתיות, פתיחת מטבח או חלוקה מחודשת של הדירה, לפעמים יש
היגיון מימוני ברור. אם השיפוץ משפר את איכות החיים וגם צפוי להעלות את שווי הנכס בעשרות או מאות אלפי שקלים,
אפשר להצדיק פריסה ארוכה. לעומת זאת, אם מדובר בכיסוי שוטף של חריגה קבועה בחשבון, סגירת כרטיסי אשראי או
הלוואות שנלקחו לצריכה, צריך לעצור ולשאול שאלה לא נעימה: האם הבעיה היא יוקר האשראי, או הרגלי הוצאה שלא

טופלו.

נקודת המבחן המעשית פשוטה: אם אחרי המהלך התזרים החודשי מתייצב, יש מסגרת תקציב, אין חזרה למינוס, והחוב
הכולל קטן לאורך זמן, המהלך עשוי להיות נכון. אם אחרי הסגירה של ההלוואות נשארים עם אותו דפוס הוצאות, בתוך

שנה חוזרים לקחת אשראי חדש. במצב כזה משכנתא לכל מטרה רק מרגיעה זמנית, אבל בפועל מגדילה את הסיכון.

משכנתא לכל מטרה לשיפוץ: מתי זה משתלם באמת
שיפוץ הוא לא מקשה אחת. יש הבדל גדול בין שיפוץ קוסמטי של 80 אלף ש"ח לבין פרויקט עמוק של 350 אלף ש"ח
שכולל אינסטלציה, חשמל, איטום, אלומיניום ומטבח. במשכנתא לכל מטרה, ההיגיון גדל ככל שסכום השיפוץ גבוה יותר,

ככל שתקופת ההחזר הרצויה ארוכה יותר, וככל שהאלטרנטיבה היא הלוואה יקרה בהרבה.

בישראל, בעלי דירות רבים מממנים שיפוץ דרך הלוואה בנקאית רגילה ל-5 עד 7 שנים, בריבית שיכולה להיות דו ספרתית
או קרובה לכך, במיוחד אם יש כבר התחייבויות נוספות. כשמעבירים את המימון למסלול משכנתא, ההחזר החודשי בדרך
כלל יורד משמעותית, אבל העלות הכוללת עלולה לעלות אם פורסים את הסכום ל-15 או 20 שנה. לכן צריך להסתכל

בשתי שכבות: האם החזר חודשי של 2,400 ש"ח במקום 4,700 ש"ח באמת נחוץ, ומה המחיר הכולל של הבחירה.

יש גם שיקול נדל"ני. אם שיפוץ של 250 אלף ש"ח צפוי להעלות את שווי הדירה בכ-300 עד 400 אלף ש"ח, או לפחות
להפוך אותה לסחירה יותר באזור תחרותי, זו תמונה אחרת משיפוץ יקר מדי לנכס שלא יחזיר את עצמו. כאן יועץ
משכנתאות מנוסה לא אמור לדבר רק על ריביות, אלא גם לשאול שאלות קשות על שווי, שמאות, ותזרים לאחר סיום

העבודות.

במקרים מסוימים עדיף בכלל לבחון מחזור משכנתא קיים במקום לקחת הלוואה נפרדת. אם יש משכנתא ישנה בריבית
גבוהה, לפעמים אפשר למחזר, להגדיל מעט את הסכום, ולייצר תמהיל משכנתא חדש שמתאים גם לשיפוץ וגם לחיסכון
בעלות המימון הכוללת. מחשבון מחזור משכנתא יכול לתת כיוון ראשוני, אבל הוא לא מחליף בדיקה מדויקת של עמלות

פירעון, מסלולים צמודים, והשפעת ריבית פריים על ההחזר העתידי.

סגירת חובות ואיחוד הלוואות: מתי זה מציל תזרים, ומתי זה מסכן את הבית



כשיש כמה הלוואות במקביל, כרטיסי אשראי, מינוס והחזרים שמתפזרים לאורך החודש, איחוד הלוואות נשמע כמעט
תמיד מפתה. במקום לשלם 1,200 ש"ח כאן, 950 ש"ח שם ו-3,000 ש"ח בכרטיס, מקבלים החזר אחד, מסודר, נמוך יותר.

זה באמת יכול לעבוד, במיוחד כשמדובר במשפחה עם הכנסה יציבה שנחנקה מעודף התחייבויות קצרות ויקרות.

אבל יש שני תנאים קריטיים. הראשון, לאחד רק חובות קיימים ולא לייצר במקביל אשראי חדש. השני, לבנות תקציב
שמונע הצטברות מחדש. בלי שני התנאים האלה, גם איחוד הלוואות וגם איחוד הלוואות ללא נכס הופכים לפתרון חלקי

בלבד. ההבדל הוא שכאשר החוב עובר למסגרת משכנתא, הנכס עצמו נכנס לתמונה.

הסימנים לכך שהמהלך עשוי להיות נכון:

רוב החובות נושאים ריבית גבוהה משמעותית מהריבית שניתן לקבל על משכנתא.

אין פיגורים משמעותיים, ויש הכנסה קבועה שמאפשרת עמידה בהחזר החדש.

יש תוכנית כתובה לסגירת מסגרות אשראי, כרטיסים והלוואות מייד לאחר קבלת הכסף.

ההחזר החודשי החדש משאיר מרווח נשימה אמיתי, ולא רק תחושת הקלה זמנית.

לעומת זאת, אם יש ירידה בהכנסות, עסק לא יציב, או נטייה כרונית לחיות על אשראי, לפעמים עדיף להתחיל מטיפול
תקציבי ולקבל ייעוץ משכנתאות רק בשלב הבא. במקרים מורכבים, בנק עלול לסרב או להציע תנאים חלשים, ואז עולה
על הפרק משכנתא חוץ בנקאית. זו יכולה להיות חלופה לגיטימית, אבל בדרך כלל במחיר גבוה יותר ובדרישות חיתום

קשוחות, ולכן היא מתאימה בעיקר ללווים שמבינים בדיוק למה הם נכנסים.

איך הבנק בודק אתכם: דירוג אשראי, אישור עקרוני למשכנתא והיכולת
האמיתית להחזיר

מי שמבקש משכנתא לכל מטרה לא נבחן רק לפי שווי הדירה. הבנק בודק הכנסות, יציבות תעסוקתית, היסטוריית
אשראי, יחס החזר והתחייבויות קיימות. בדיקת דירוג אשראי היא כבר חלק טבעי מהתהליך, וגם אם היא לא הפרמטר

היחיד, היא בהחלט משפיעה על התמחור ועל הנכונות לאשר את הבקשה.

דירוג אשראי נמוך לא אומר בהכרח שאין אפשרות לקבל מימון, אבל הוא מצמצם אפשרויות. פיגורים, צ'קים שחזרו,
חריגות כרוניות וניצול גבוה של מסגרות פוגעים בתיק. לפעמים מהלך של שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים, כולל
סגירת חובות קטנים, עמידה מלאה בתשלומים והורדת ניצול מסגרות, יכול לשנות את התמונה ולשפר תנאים. מי ששואל
כמה משכנתא אפשר לקחת, צריך להבין שהתשובה לא תלויה רק בשווי הנכס, אלא גם בכמה הגוף המממן מאמין

שתוכלו להחזיר.

אישור עקרוני למשכנתא הוא אינדיקציה ראשונית, לא סוף הדרך. הוא נותן מסגרת כללית לסכום, לריביות ולמסלולים
האפשריים, אך בהמשך מגיעה בדיקה עמוקה יותר: שמאות, מסמכי הכנסה, תדפיסים בנקאיים, ולעיתים שאלות על
מטרת הכסף. מי שחושב על משכנתא למסורבים צריך לדעת שמדובר בדרך כלל במקרה שכבר יש בו מורכבות אשראית

או משפטית, ובמקרים כאלה פער קטן במסמך או בהסבר יכול להשפיע מאוד.

כאן חשוב להבדיל בין ליווי מקצועי לבין מכירה אגרסיבית. יועץ משכנתאות פרטי טוב יבחן מראש מה אפשרי ומה לא, ולא
יבטיח "אישור בטוח". יועץ משכנתאות מומלץ נמדד דווקא ביכולת להגיד לא, או להציע לחכות חצי שנה, אם זה מה

שיחסוך ללקוח כסף וסיכון.

ריבית משכנתא, ריבית פריים והמחיר האמיתי של פריסה ארוכה
לווים רבים מתמקדים בהחזר החודשי בלבד. זו טעות נפוצה. ריבית משכנתא, מסלול ההצמדה ואורך התקופה קובעים יחד
את העלות האמיתית. בהלוואה של 300 אלף ש"ח ל-7 שנים, ההחזר החודשי עשוי להיות גבוה יחסית, אבל סך הריבית

שתשלמו עשוי להיות נמוך בהרבה מאשר באותו סכום ל-20 שנה.

ריבית פריים היא ריבית משתנה שמושפעת מריבית בנק ישראל. כשהריבית במשק עולה, גם ההחזר במסלולים צמודי
פריים עולה. לכן מי שבונה תמהיל משכנתא למטרת שיפוץ או סגירת חובות צריך להיזהר מפיתוי של מסלול זול מדי "על



הנייר". מה שנראה נוח ביום החתימה עלול להפוך להחזר לוחץ בעוד שנה.

ריבית משכנתא ממוצעת היא נתון כללי בלבד. מחשבון משכנתא שני לווים עם אותו נכס יכולים לקבל הצעות שונות לגמרי
לפי הכנסה, דירוג אשראי, גיל, אחוז מימון והיסטוריית ניהול חשבון. מחשבון משכנתא עוזר להבין סדרי גודל, אבל הוא לא

יודע לשקלל חריגות בחשבון, בונוסים לא קבועים או הכנסה מעסק עם תנודתיות.

תרחיש יתרון מרכזי סיכון מרכזי מתי מתאים

שיפוץ דרך משכנתא לכל מטרה

החזר נמוך יותר מהלוואה צרכנית

פריסה ארוכה מגדילה עלות כוללת

כשהשיפוץ גדול ומשביח את הנכס

סגירת חובות דרך משכנתא

איחוד התחייבויות ושיפור תזרים

העברת חוב צרכני אל הבית

כשההתנהלות מתקנת ולא נוצרים חובות חדשים

הלוואה רגילה ללא שעבוד

לא מסכנת את הנכס

ריבית גבוהה יותר והחזר חודשי כבד

כשהסכום קטן יחסית ותקופת ההחזר קצרה

איפה אנשים נופלים בדרך: תמהיל לא נכון, שמאות אופטימית מדי ועלויות
נלוות

רבים נכנסים לתהליך עם מבט צר מדי על הריבית. בפועל יש עוד שכבות: עלות פתיחת תיק, שמאות, רישום, לעיתים
עורך דין, ובמקרים מסוימים גם ביטוח משכנתא שכולל ביטוח חיים וביטוח מבנה. בהלוואה קטנה יחסית, העלויות האלה

מורגשות יותר ולכן צריך לבדוק אם בכלל יש היגיון לבצע מהלך משכנתאי.

טעות נוספת היא לבנות תמהיל משכנתא שלא מתאים למטרה. חוב שנועד להיסגר בתוך כמה שנים לא תמיד נכון לפרוס
כולו למסלולים ארוכים ומשתנים. מצד שני, גם קיבוע מלא לכל התקופה לא תמיד אופטימלי. צריך להתאים את
המסלולים למבנה ההכנסה, לרמת הסיכון ולתוכניות העתידיות. למשל, מי שצפוי לקבל כספי ירושה, קרן השתלמות או

בונוס משמעותי, אולי ירצה לשלב מסלול שמאפשר פירעון גמיש יותר.

יש גם טעויות של הקשר. מי שמוכר וקונה דירה במקביל עלול לגלות שלהלוואת השיפוץ יש השפעה על היכולת העתידית
לבצע גרירת משכנתא או לקחת הלוואת גישור. מי שמתכנן לרכוש בעתיד משכנתא לדירה שניה צריך להבין שהתחייבות
קיימת תשפיע על כושר ההחזר ועל התנאים. ואם מדובר בדירה חדשה מקבלן, צריך לזכור שמדד תשומות הבניה עלול

לייקר את העסקה עצמה, כך שלא נכון למתוח את התזרים עד הקצה כבר עכשיו.

מתי כדאי לערב יועץ משכנתאות, וכמה עולה הייעוץ
יועץ משכנתאות לא נועד רק למי שקונה דירה ראשונה. דווקא במשכנתא לכל מטרה, שבה יש שילוב של חוב קיים, נכס
משועבד ושאלות תזרימיות, הערך של בדיקה מקצועית יכול להיות גבוה. ייעוץ משכנתאות טוב בודק אם בכלל נכון לבצע

את המהלך, ולא רק איך להשיג עוד 0.2 אחוז פחות בריבית.
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כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווח רחב, לעיתים כמה אלפי שקלים במקרה פשוט, ועד סכומים גבוהים
יותר בתיקים מורכבים שכוללים מסורבים, משכנתא חוץ בנקאית או בנייה של תהליך שיקום אשראי. המחיר לבדו לא
אומר הרבה. יש יועצים מצוינים במחיר הוגן, ויש תיקים פשוטים שלא מצריכים ליווי יקר. מה שחשוב הוא להבין מה כלול:
בדיקת חלופות, בניית תמהיל, ניהול משא ומתן, ליווי במסמכים, ובמקרה של מחזור משכנתא גם בדיקת כדאיות אמיתית

ולא אוטומטית.

כדאי לשאול מראש אם היועץ עובד מול כמה גופים, אם הוא מכיר גם פתרונות לבני 60 פלוס כמו משכנתא הפוכה, ואם
יש לו ניסיון באיחוד הלוואות ולא רק ברכישת דירה. מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ צריך להעדיף מישהו שיודע להגיד

"לא לקחת", כשזה הדבר הנכון.

חלופות שכדאי לבדוק לפני חתימה
לפני שמשעבדים נכס, שווה לעבור מסודר על האפשרויות האחרות. לא כל צורך מחייב משכנתא, ולא כל שיפוץ צריך

להיפרס ל-20 שנה.

מחזור משכנתא קיימת, אם יש הלוואה ישנה בתנאים פחות טובים ואפשר לשפר תוך כדי הגדלת סכום.1. 

הלוואה רגילה לתקופה קצרה יותר, אם הסכום אינו גדול והכנסה המשפחתית יכולה לעמוד בהחזר.2. 

שימוש חלקי בהון עצמי למשכנתא או בחסכונות נזילים, תוך שמירה על כרית ביטחון ולא ריקון מלא של כל3. 
הרזרבות.

פריסת שיפוץ לשלבים, במקום מימון מלא ומיידי של כל העבודות.4. 

בחינת מסלול ייעודי לגיל מבוגר, כמו משכנתא הפוכה, כאשר ההכנסה השוטפת מוגבלת אך יש נכס בבעלות.5. 

במקרים מסוימים החלופה הנכונה היא בכלל לא לקחת כרגע אשראי. אם ההכנסה צפויה לעלות בעוד חצי שנה, אם
דירוג האשראי יכול להשתפר במהירות, או אם יש אירוע צפוי שיקטין חובות, המתנה יכולה לחסוך הרבה כסף.

שאלות נפוצות

האם משכנתא לכל מטרה תמיד זולה יותר מהלוואה רגילה?

לא תמיד. ברמת הריבית החודשית היא בדרך כלל זולה יותר מהלוואה צרכנית, אבל כשפורסים את הסכום לשנים רבות
העלות הכוללת יכולה להיות גבוהה יותר. צריך לבדוק גם עמלות, ביטוח משכנתא ואפשרות לפירעון מוקדם.

אפשר לקחת משכנתא לכל מטרה כדי לסגור מינוס והלוואות אשראי?

כן, לעיתים זה חלק ממהלך של איחוד הלוואות. זה מתאים בעיקר כשיש הכנסה יציבה ותוכנית ברורה לא לחזור שוב
למסגרות אשראי מנופחות. בלי שינוי התנהלות, החוב פשוט מחליף צורה והסיכון עולה.

מה ההבדל בין מחזור משכנתא לבין משכנתא חדשה לכל מטרה?

מחזור משכנתא הוא שינוי תנאי המשכנתא הקיימת, לעיתים עם הגדלת סכום, כדי לשפר ריבית, מסלולים או החזר
חודשי. משכנתא חדשה לכל מטרה היא הלוואה נפרדת או הרחבה שנועדה למטרה שאינה רכישת הדירה. לפעמים

המחזור הוא המסלול המשתלם יותר, אבל לא בכל תיק.

האם מי שיש לו בעיות אשראי עדיין יכול לקבל אישור?

לפעמים כן, תלוי בחומרת הבעיה, בהכנסות, בשווי הנכס ובזמן שעבר מאז הפיגורים. בדיקת דירוג אשראי ושיפור דירוג
אשראי לפני הפנייה יכולים לשפר את הסיכוי ואת התנאים. במקרים מורכבים ייתכן צורך בגוף חוץ בנקאי, אך המחיר

לרוב גבוה יותר.



כמה זמן לוקח לקבל אישור עקרוני למשכנתא לכל מטרה?

במקרים פשוטים ניתן לקבל תנאי מחזור משכנתא אישור עקרוני למשכנתא בתוך זמן קצר יחסית, לעיתים בתוך ימים
בודדים. האישור הסופי לוקח יותר זמן כי הוא כולל מסמכים, חיתום ושמאות. אם יש מורכבות בהכנסות או בהיסטוריית

האשראי, התהליך מתארך.

האם אפשר לקבל מימון כזה גם בגיל מבוגר?

כן, אבל המבנה של ההלוואה משתנה לפי גיל, הכנסה ונכס. לעיתים משכנתא הפוכה מתאימה יותר מלוח החזר חודשי
רגיל, במיוחד כשיש דירה בבעלות אבל הכנסה חודשית מוגבלת. חשוב להבין היטב את השפעת המהלך על היורשים ועל

שווי היתרה בעתיד.

אם אתם שוקלים משכנתא לכל מטרה לשיפוץ או לסגירת חובות, אל תסתפקו בשאלה כמה תשלמו בחודש הבא. בדקו
כמה תשלמו לאורך כל חיי ההלוואה, מה רמת הסיכון לנכס, ואיך המהלך ישפיע על התוכניות העתידיות שלכם. בדיקת
דירוג אשראי, השוואת חלופות וליווי מדויק בזמן הנכון יכולים לעשות את ההבדל בין פתרון פיננסי טוב לבין טעות יקרה

לשנים.

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

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

https://gilfinance.co/he/blog/bridge-loan-guide
tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

