
סירוב למשכנתא בגלל החזר חודשי גבוה הוא לא סוף הדרך, ובמקרים רבים יש פתרונות מעשיים שאפשר לבדוק כבר
באותו שבוע. כאשר הבנק קובע שההכנסה שלכם לא תומכת בהחזר המבוקש, או שהתחייבויות קיימות מכבידות מדי,
עדיין ניתן לבחון שינוי תמהיל, פריסה מחדש, צירוף לווה, משכנתא למסורבים דרך מסלולים חלופיים, או מהלך מקדים
של הבראה פיננסית. מי שנכנס לתהליך נכון, עם מסמכים מסודרים והבנה אמיתית של המספרים, מגדיל משמעותית את
הסיכוי לקבל אישור בתנאים סבירים. זה נכון במיוחד אצל מסורבי משכנתא שנדחו לא בגלל בעיה משפטית בנכס, אלא

בגלל יחס החזר גבוה מדי.

למה הבנקים מסרבים כשיש החזרים גבוהים
הבנק לא בודק רק אם אתם משלמים בזמן, אלא אם תצליחו לעמוד בהחזר גם במקרה של עליית ריבית, ירידה זמנית
בהכנסה או הוצאה לא צפויה. בפועל, רוב הבנקים בוחנים את יחס ההחזר מתוך ההכנסה הפנויה נטו. אצל משפחה
שמכניסה 18,000 ש"ח נטו, החזר של 7,500 ש"ח כבר ייראה כבד מאוד, במיוחד אם יש מסגרות אשראי, הלוואות רכב,

תשלומים בכרטיסי אשראי או מזונות.

בבדיקה הזו נכנסים גם נתוני אשראי מבנק ישראל, דפוסי ניהול חשבון, חריגות, שיקים חוזרים, ניצול מסגרת, וגם סוג
התעסוקה. מי שמבקש משכנתא לעצמאים, למשל, נדרש לרוב להציג תמונה יציבה יותר לאורך זמן, כי ההכנסה נתפסת
כפחות צפויה. לכן לא מעט אנשים מקבלים תשובה שלילית למרות שהם מחשבון משכנתא בטוחים שהם "עומדים בזה".

מבחינת הבנק, הבעיה היא לא רק היום, אלא היכולת לשרוד את התשלום במשך 20 עד 30 שנה.

מסורבי משכנתא: מה באמת אפשר לעשות לפני שפונים לעוד בנק
הטעות הנפוצה ביותר היא להגיש שוב ושוב בקשות לאותו סכום כמעט בלי לשנות את התמונה. אם הסיבה לסירוב היא
החזרים גבוהים, צריך לטפל בבעיה עצמה. לפעמים די במהלך אחד קטן, ולפעמים נדרש תהליך של חודשיים עד חצי

שנה.

השלב הראשון הוא להבין אם הבעיה היא יחס החזר, דירוג אשראי, גובה המימון, או שילוב של שלושתם. כאן נכנס
לתמונה יועץ משכנתאות שמכיר היטב את דרך החשיבה של הבנקים. ייעוץ משכנתאות טוב לא מתחיל בשליחת תיק
אוטומטית לבנקים, אלא באבחון: כמה אתם באמת יכולים לשלם, איזה סכום צריך לגייס, ומה ניתן לשנות בלי לפגוע בכם

בעוד שנתיים.

סילוק או הקטנה של הלוואות קצרות ויקרות לפני הגשת התיק.

הקטנת סכום המשכנתא באמצעות הון עצמי נוסף, עזרה משפחתית או דחיית חלק מהרכישה.

שינוי מבנה העסקה, למשל מעבר מנכס יקר מדי לנכס שמתאים ליכולת ההחזר.

בניית תמהיל משכנתא מומלץ שמתחיל מהחזר נמוך יותר, בלי לייצר עלות מיותרת קיצונית.

לא כל מסורב צריך פתרון קצה. בחלק גדול מהמקרים, תיק שנדחה בבנק אחד יכול לעבור בבנק אחר אם הוגש מחדש
בצורה מדויקת יותר, עם הסבר כתוב, מסמכים מלאים, ותחזית החזר ריאלית.

פתרונות מימון קיימים כשיחס ההחזר גבוה
יש כמה מסלולים שאפשר לבדוק, וכל אחד מתאים לפרופיל אחר. הבחירה הנכונה תלויה בהכנסות, בשווי הנכס, בגיל

הלווים, וברמת הלחץ התזרימי הנוכחית.

פריסה ארוכה יותר והקטנת החזר חודשי

הדרך המיידית ביותר לבצע הקטנת החזר חודשי היא לפרוס את ההלוואה לתקופה ארוכה יותר. למשל, משכנתא של 1.2
מיליון ש"ח ל-20 שנה תיראה אחרת לגמרי מאותה הלוואה ל-30 שנה. היתרון ברור: החזר נמוך יותר. החיסרון ברור גם
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הוא: עלות כוללת גבוהה יותר לאורך חיי ההלוואה. לכן צריך לבדוק לא רק אם הבנק יאשר, אלא אם המהלך באמת
מתאים.

איחוד הלוואות לתוך המשכנתא

אצל משפחות רבות, הבעיה היא לא גובה המשכנתא עצמה אלא עומס הלוואות חוץ ממנה. במקרה כזה איחוד הלוואות,
ולעיתים גם איחוד הלוואות למשכנתא, עשוי להפחית משמעותית את הלחץ החודשי. במקום לשלם 2,000 ש"ח לרכב,
1,300 ש"ח להלוואה מהבנק ועוד 900 ש"ח בכרטיס אשראי, אפשר לעיתים לפרוס חלק מהחוב לתקופה ארוכה יותר

במסגרת בטוחה יותר.

זה לא פתרון קסם. הוא מתאים כשיש נכס ושווי שמאפשר זאת, וכאשר החוב מנוהל בצורה זהירה. אם מאחדים הלוואות
ולא משנים הרגלים, פשוט מעבירים בעיה ממקום אחד לאחר. כאן ייעוץ פיננסי למשפחות חשוב לא פחות מהמשכנתא

עצמה.

הלוואה כנגד נכס, משכנתא הפוכה ופתרונות לגיל השלישי

לבעלי דירה קיימת, במיוחד בגיל מבוגר, אפשר לעיתים לבחון הלוואה כנגד נכס, משכנתא הפוכה, או מסלולים של
משכנתא לגיל השלישי. משכנתא לפנסיונרים לא נועדה רק לצריכה, אלא גם לעזרה לילדים ברכישה, לסגירת
התחייבויות, או לארגון מחודש של תזרים המשפחה. במקרה של הורים שמסייעים, זה עשוי להקטין את סכום המימון של

הרוכשים ולשפר את יחס ההחזר שלהם.

פתרונות למסורבי בנקים עם מורכבות אשראית

כאשר יש גם BDI חלש או נתוני אשראי בעייתיים, נדרש טיפול רחב יותר. משכנתא עם BDI שלילי אפשרית בחלק
מהמקרים, אך לרוב לא בשלב הראשוני וללא הכנה. שיפור דירוג אשראי, סגירת פיגורים, ייצוב חשבון, ולעיתים הלוואה

לסגירת חובות לטווח קצר, יכולים לייצר שינוי ניכר אחרי כמה חודשים.

השוואת ריביות משכנתא מול שינוי תמהיל, מה יותר משפיע על האישור
רוב הלווים מתמקדים מיד בשאלה של ריבית משכנתא, אבל במסורבים בגלל החזר גבוה, האישור עצמו חשוב יותר
מהבדל קטן של עשירית אחוז. קודם צריך לבנות תיק שעובר חיתום, ורק אחר כך לבצע השוואת ריביות משכנתא בין
הבנקים. לפעמים תמהיל משכנתא מומלץ עם רכיב קבוע, רכיב משתנה ופריסה נכונה יוצר החזר פתיחה נמוך יותר

ומאפשר קבלת אישור עקרוני למשכנתא, גם אם הריבית הממוצעת לא הכי זולה בשוק.

בשלב השני בהחלט בודקים כדאיות. אם קיבלתם שני אישורים, אחד בהחזר של 6,200 ש"ח ואחר ב-5,750 ש"ח, הפער
יכול להיות קריטי. מנגד, אם ההפרש הוא 120 ש"ח בחודש אבל במסלול מסוכן יותר, לא בטוח שזה שווה. מחשבון
משכנתא נותן אינדיקציה ראשונית, אך לא מחליף קריאה מלאה של ההצעה והבנת נקודות היציאה, תחנות שינוי הריבית

והקנסות האפשריים.

פתרון למי זה מתאים יתרון מרכזי חיסרון מרכזי פריסה ארוכה יותר רוכשים עם הכנסה יציבה אך יחס החזר גבוה הורדת
החזר משכנתא מיידית עלות כוללת גבוהה יותר איחוד הלוואות משפחות עם מספר הלוואות קצרות שיפור תזרים

והפחתת לחץ חודשי דורש משמעת פיננסית ונכס מתאים צירוף לווה נוסף משפחות שהכנסתן לבדה לא מספיקה משפר
יחס הכנסה להחזר מחייב מעורבות משפטית וכלכלית של צד נוסף הלוואה כנגד נכס או משכנתא הפוכה בעלי נכס קיים,

לרוב בגיל מבוגר יותר מאפשר גיוס הון בלי למכור נכס לא מתאים לכל גיל ולכל מטרה

מתי מחזור משכנתא או מיחזור משכנתא יכולים להציל את התזרים
אם כבר יש לכם משכנתא קיימת, לא תמיד צריך לרוץ להלוואה חדשה. לפעמים מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא כפי
שרבים מחפשים, הוא הדרך הנכונה לטפל בהחזרים גבוהים. זה נכון במיוחד כאשר לקחתם משכנתא בתקופה של ריביות

פחות נוחות, כשההכנסה הייתה גבוהה יותר, או כשמבנה ההלוואה כבר לא מתאים למצב המשפחתי הנוכחי.



כדאיות מחזור משכנתא נבדקת לפי שלושה דברים: ההחזר החודשי החדש, העלות הכוללת לאחר קנסות ועלויות נלוות,
והגמישות העתידית. לא כל מחזור כדאי. אם אתם מקטינים היום את ההחזר ב-700 ש"ח אבל מוסיפים עשרות אלפי
שקלים לעלות הכוללת, צריך להבין אם זו החלטה הכרחית או מהלך יקר מדי. במקרים של פער תזרימי ממשי, הורדת

החזר משכנתא עשויה להיות שווה את המחיר. במקרים אחרים, עדיף מחזור חלקי או שינוי נקודתי במסלול מסוים.

איך יועץ משכנתאות בונה תיק נכון למסורבים
תיק של מסורבי משכנתא צריך להיות מדויק יותר מתיק רגיל. בנקאי רואה אלפי בקשות, והוא מזהה מהר מאוד מתי הוגש
חומר חלקי או אופטימי מדי. יועץ משכנתאות מנוסה בודק מראש את תלושי השכר, דוחות העו"ש, הלוואות פתוחות,

נתוני האשראי, שווי הנכס והמסלול המבוקש. המטרה היא לא רק "להגיש", אלא להגיש נכון.

כאן עולה גם השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי יש מנעד רחב מאוד. עבור ייעוץ משכנתאות פרטי
סטנדרטי אפשר לראות מחירים שנעים בדרך כלל מכמה אלפי שקלים ועד מעל 10,000 ש"ח, תלוי במורכבות, בעיר, ובסוג
הטיפול. תיקי מסורבים, משכנתא לדירה שנייה, משכנתא לרכישה מקבלן, משכנתא מחיר למשתכן, או משכנתא לדירה

ראשונה עם בעיית החזרים, דורשים לעיתים עבודה אינטנסיבית יותר ולכן גם התמחור משתנה.

מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ בודק לא רק מחיר, אלא ניסיון ספציפי בתיקים מורכבים. למשל, יועץ משכנתאות בנס
ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או בכלל יועץ משכנתאות במרכז, צריך להראות יכולת
להתמודד עם בנקים שונים, להציג תיקים דומים שטופלו, ולהסביר בשפה ברורה מה הסיכוי ומה הסיכון. שם מוכר כמו גיל

פיננסים עשוי לעלות בחיפושים, אבל גם כאן נכון לבדוק התאמה אישית, זמינות, ושיטת עבודה בפועל.

מתי צריך לעצור את עסקת הרכישה ולא רק לחפש עוד מימון
יש מקרים שבהם הבעיה אינה בבנק אלא בעסקה עצמה. אם זוג עם הכנסה של 16,000 ש"ח נטו מנסה לקנות דירה
שההחזר הריאלי עליה יעמוד על 7,000 עד 8,000 ש"ח, גם אם יימצא פתרון זמני, הסיכון גבוה. אחרי הוצאות גן, רכב,

ביטוחים, מזון ותחזוקת בית, נשאר מעט מדי מרווח נשימה. זו בדיוק הנקודה שבה תכנון כלכלי למשפחה הופך קריטי.

במקום לדחוף לעסקה בכל מחיר, לפעמים נכון לעצור, לחסוך עוד 12 חודשים, לצמצם התחייבויות, לבצע הבראה כלכלית
למשפחות עם חובות, ורק אז לחזור לשוק. זה נכון גם כשיש אפשרות למשוך את ההחזר מטה באופן מלאכותי בשנים
הראשונות, למשל דרך מסלולים שעלולים להתייקר בהמשך. עסקה טובה היא לא עסקה שמקבלת אישור בלבד, אלא

עסקה שניתן לחיות איתה.

צעדים מעשיים לשיפור הסיכוי לקבל אישור עקרוני למשכנתא
הוציאו תמונת מצב מדויקת של הכנסות, הלוואות, מסגרות אשראי והוצאות קבועות. בלי מספרים אמיתיים אי1. 

אפשר לבנות פתרון.

בדקו אם ניתן לסגור הלוואות יקרות או לפחות להקטין יתרות לפני הפנייה לבנק. גם שינוי של 1,000 עד 22,000. 
ש"ח בהתחייבויות החודשיות יכול לשפר את התיק.

הגישו בקשה לאחר סדר בחשבון. שלושה חודשים נקיים מחריגות, החזרי הלוואות בזמן וניהול תקין משפרים3. 
את הרושם הבנקאי.

היעזרו בגורם מקצועי כשיש מורכבות, במיוחד אם כבר קיבלתם סירוב אחד או יותר.4. 

בקשות למשכנתא לדירה ראשונה, לרכישת דירה מקבלן או לעסקאות של מחיר למשתכן נבחנות לא רק לפי פוסט מידע
הנכס, אלא גם לפי רמת היציבות שלכם כלווים. אישור עקרוני למשכנתא הוא אמנם מסמך ראשוני, אך הדרך אליו

מלמדת הרבה על הסיכוי להשלמת העסקה.

שאלות נפוצות
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האם סירוב מבנק אחד אומר שלא אקבל משכנתא בכלל?

לא. סירוב מבנק אחד לא בהכרח אומר שכל השוק סגור בפניכם. לעיתים מדובר בדרך ההצגה של התיק, במדיניות
פנימית של אותו בנק, או בצורך לשנות סכום, תקופה או תמהיל לפני הגשה מחדש.

איך יודעים אם הבעיה היא יחס החזר או דירוג אשראי?

בודקים יחד את שני הצירים. אם ההכנסה טובה אך יש סימנים של חריגות, פיגורים או נתוני אשראי חלשים, ייתכן
שהבעיה היא בדירוג. אם האשראי תקין אבל ההחזר המבוקש גבוה מדי ביחס להכנסה הפנויה, הבעיה היא בעיקר יחס

החזר.

האם איחוד הלוואות באמת עוזר לקבל משכנתא?

במקרים רבים כן, כי הוא מפחית עומס חודשי ומציג תמונת תזרים רגועה יותר. עם זאת, צריך לבדוק שהאיחוד לא רק
דוחה את הבעיה ושהעלות הכוללת נשארת סבירה ביחס לתועלת.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא במקום לקחת הלוואה נוספת?

כדאי לבדוק מחזור כשיש כבר משכנתא קיימת וההחזר מכביד, או כשהרכב המסלולים כבר לא מתאים למצבכם. אם
אפשר להוזיל או לייצב את ההחזר דרך שינוי ההלוואה הקיימת, לרוב זה עדיף על הוספת חוב חדש.

כמה זמן לוקח לשפר תיק שנדחה בגלל החזרים גבוהים?

זה תלוי בעומק הבעיה. לפעמים מספיקים כמה שבועות לסגירת הלוואה או התאמת סכום הרכישה, ובמקרים מורכבים
יותר של חובות, BDI חלש או הכנסה לא יציבה, התהליך יכול לקחת כמה חודשים.

אם קיבלתם סירוב, אל תניחו מיד שהדלת נסגרה. בהרבה מקרים אפשר להפוך תיק חלש לתיק שניתן לאשר, בעזרת
בדיקה מקצועית, התאמת סכום ההלוואה, ולעיתים גם מהלך רחב יותר של ייעוץ משכנתאות וארגון פיננסי. עבור
מסורבי משכנתא, ההבדל בין עוד סירוב לבין אישור סביר מתחיל כמעט תמיד בהבנת המספרים האמיתיים, ולא בתקווה

שהבנק הבא יתעלם מהם.

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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