
סירוב מהבנק לא אומר בהכרח סוף הדרך. במקרים רבים משכנתא למסורבים אפשרית, אבל היא דורשת להבין למה
ניתנה דחייה, לתקן את נקודות החולשה, ולבנות בקשה שמתאימה באמת ליכולת ההחזר ולמדיניות האשראי. יש הבדל
גדול בין לקוח שנדחה בגלל חריגה זמנית בעו"ש, לבין מי שסובל מהיסטוריה של פיגורים, תיקי הוצאה לפועל או יחס
החזר גבוה מדי. מי שפועל נכון, לעיתים בעזרת יועץ משכנתאות, יכול לשפר משמעותית את סיכויי האישור ואף לקבל

תנאים סבירים.

למה בנקים מסרבים לבקשת משכנתא
הבנק לא בוחן רק את שווי הנכס. הוא בודק את הלווה לעומק, את היציבות הכלכלית שלו, את ההיסטוריה הפיננסית, את
סוג העסקה ואת רמת הסיכון הכוללת. גם אם יש דירה טובה ושמאות תקינה, בקשה יכולה להידחות אם הנתונים

האישיים לא עומדים במדיניות האשראי.

הסיבות הנפוצות ביותר הן דירוג אשראי נמוך, החזרי הלוואות שחזרו, צ'קים ללא כיסוי, עיקולים, הכנסה לא יציבה, או
פער בין גובה הבקשה לבין ההון העצמי למשכנתא. לעיתים הסירוב מגיע בכלל בגלל מבנה העסקה: דירה עם בעיה
רישומית, חריגת בנייה, מוכר בלחץ זמן, או בקשה מורכבת כמו משכנתא לדירה שניה, שבה דרישות המימון בדרך כלל

קשיחות יותר.

הבנקים מסתכלים גם על יחס ההחזר, כלומר כמה מההכנסה החודשית הפנויה יילך להחזר המשכנתא. בשוק נהוג
להסתכל בזהירות על החזר שמתקרב ל-35% עד 40% מההכנסה נטו, במיוחד כשיש ילדים, הלוואות נוספות או הכנסה
משתנה. אם לדוגמה זוג מרוויח 18,000 ש"ח נטו ומבקש החזר של 7,500 ש"ח, הסיכוי לסירוב גדל, גם אם בעבר שילם

בזמן.

משכנתא למסורבים מתחילה בזיהוי הסיבה האמיתית לסירוב
אנשים רבים שומעים "המערכת לא אישרה" ולא מקבלים הסבר מעשי. זו טעות לעצור שם. כדי משכנתא הפוכה ללא
מכירה להפוך סירוב לאישור, צריך להבין אם הבעיה היא באשראי, בהכנסה, בנכס, בגובה המימון, או באופן שבו הוגשה
הבקשה. לפעמים די בשינוי תמהיל משכנתא, הקטנת ההחזר ההתחלתי או הוספת לווה חזק יותר כדי לשנות את

התמונה.

אם כבר קיבלתם סירוב, בקשו להבין האם נדחתה הבקשה לפני ועדת אשראי, אחרי בדיקת מסמכים, או בשלב האישור
העקרוני. אישור עקרוני למשכנתא אינו התחייבות סופית, אבל הוא אינדיקציה חשובה לכך שהכיוון נכון. מי שלא עובר

אפילו את השלב הראשוני, כנראה צריך לטפל קודם בפרופיל הפיננסי ולא רק "לנסות עוד בנק".

יש גם מקרים שבהם הלקוח בכלל לא מסורב, אלא פשוט הוגשה בקשה לא מדויקת. ראיתי לא מעט מצבים שבהם
עצמאי הגיש דוחות חלשים, למרות שבפועל הייתה לו יכולת החזר טובה. במקרה כזה ייעוץ משכנתאות מקצועי יכול

לעשות סדר בהצגת ההכנסה, במסמכים ובמבנה הבקשה.

דירוג אשראי, בדיקת דירוג אשראי ושיפור לפני הגשה מחדש
דירוג אשראי הוא אחד המדדים המרכזיים שהבנק מסתמך עליהם. מדובר בציון המבוסס על היסטוריית התשלומים,
מסגרות האשראי, מספר ההלוואות הפעילות, אירועים שליליים והתנהלות כללית מול גופים פיננסיים. דירוג נמוך לא

סוגר דלת תמיד, אבל הוא מייקר סיכון ולכן פוגע בסיכוי לאישור ובתנאי הריבית.

לפני כל הגשה מחדש כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי. כך תדעו האם מופיעים נתונים שליליים, האם יש ריבוי בקשות
אשראי בתקופה קצרה, והאם קיימות חריגות שמכבידות על התיק. לעיתים לקוח מגלה רק בשלב הזה שחוב ישן קטן,

אפילו של כמה מאות שקלים, הוביל לרישום שפוגע ביכולת לקבל משכנתא.
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שיפור דירוג אשראי הוא תהליך, לא קסם. אם הייתה בעיה נקודתית, למשל פיגור קצר או חזרה בודדת, אפשר לעיתים
לראות שיפור תוך כמה חודשים של התנהלות נקייה. אם קיימת היסטוריה עמוסה יותר, יידרש זמן ארוך יותר.

לסגור פיגורים והתחייבויות פתוחות לפני הגשה חדשה.

להימנע מלקיחת הלוואות צרכניות נוספות בתקופת ההכנה.

לא לחרוג ממסגרת העו"ש באופן קבוע.

לשמור על הוראות קבע ותשלומים תקינים לפחות כמה חודשים רצופים.

לבדוק אם אפשר לצמצם כרטיסי אשראי או מסגרות שאינן נחוצות.

מי שממהר להגיש שוב בלי לתקן את הנתונים, יוצר לעיתים רצף דחיות שמחליש עוד יותר את התיק. לכן עדיף לעצור,
לאסוף נתונים, ולבנות מהלך מסודר.

מה הבנק בודק חוץ מהכנסה חודשית
הכנסה היא רק חלק מהמשוואה. הבנק בודק האם ההכנסה יציבה, מאיפה היא מגיעה, כמה זמן קיימת, והאם ניתן
להסתמך עליה לאורך שנים. שכיר עם ותק של שלוש שנים במקום עבודה יציב נתפס אחרת מעצמאי עם תנודתיות חדה

בין שנים. גם קצבאות מסוימות, הכנסות משכירות, בונוסים ועמלות נבדקים בזהירות ולעיתים מוכרים רק חלקית.

מעבר לכך נבחנות כל ההתחייבויות הקיימות: הלוואות מחשבון משכנתא רכב, מימון בכרטיסי אשראי, מינוס כרוני, מזונות,
ערבויות, ואפילו הלוואות קטנות שנראות שוליות. לקוח ששואל כמה משכנתא אפשר לקחת, מקבל לעיתים תשובה

תיאורטית דרך מחשבון משכנתא, אבל בפועל הבנק יקבע סכום נמוך יותר בגלל התחייבויות קיימות או פרופיל סיכון.

גם גיל הלווה משפיע. בגיל מבוגר תקופת ההלוואה מתקצרת לעיתים, מה שמעלה את ההחזר החודשי. במקרים מסוימים
עולה לדיון משכנתא הפוכה, שהיא מוצר שונה לחלוטין המיועד בדרך כלל לבני הגיל השלישי בעלי נכס, ולא פתרון

סטנדרטי לרוכשי דירה.

מתי משכנתא חוץ בנקאית יכולה לעזור, ומתי היא מסוכנת
משכנתא חוץ בנקאית מתאימה בעיקר למי שהבנקים מתקשים לאשר לו מימון, אך עדיין יש לו נכס ראוי, הכנסה שניתן
להציג, או אפשרות לבצע מהלך זמני עד להסדרה. הגופים החוץ בנקאיים גמישים יותר בחלק מהמקרים, אך לרוב גובים

ריבית משכנתא גבוהה יותר מזו שניתן לקבל בבנק. לכן זהו פתרון שצריך לבחון בזהירות ולא מתוך לחץ.

יש מצבים שבהם מסלול כזה מוצדק. למשל, לקוח שנדחה בגלל אירוע אשראי ישן אבל כיום מתנהל טוב, או מי שצריך
הלוואת גישור קצרה עד מכירת נכס קיים. מצד שני, אם הבעיה היא חוסר יכולת אמיתי לעמוד בהחזרים, משכנתא חוץ

בנקאית עלולה רק לדחות משבר.

כדאי להשוות בין האפשרויות בצורה מסודרת:

נושא בנק גוף חוץ בנקאי רמת גמישות נמוכה עד בינונית, לפי נהלים ברורים בינונית עד גבוהה, בעיקר בתיקים מורכבים
ריבית משכנתא ממוצעת לרוב נמוכה יותר, בהתאם לפרופיל הלקוח ולמסלולים כמו ריבית פריים לרוב גבוהה יותר, בגלל

סיכון גבוה יותר מהירות טיפול משתנה, לעיתים איטית יותר לעיתים מהירה יותר התאמה למסורבים מוגבלת יותר קיימת,
אך דורשת בדיקה קפדנית של עלות וסיכון

לפני חתימה, בדקו לא רק את הריבית אלא גם עמלות, קנסות יציאה, אפשרות למחזור משכנתא בהמשך, ויכולת לעבור
למסלול בנקאי אחרי שיפור המצב.

איך משפרים את סיכויי האישור בפועל
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הטעות השכיחה היא להתמקד רק בשאלה מאיפה לקחת כסף, במקום איך להפוך את הבקשה לאשראית יותר. הבנק
רוצה לראות עסקה יציבה. לכן השיפור מתחיל בארגון מלא של המסמכים, הצגת הכנסות נכונה, ניקוי התחייבויות

מיותרות, והגשה בגובה מימון סביר.

אם יחס ההחזר גבוה, אפשר לבחון הארכת תקופה, הזרמת הון עצמי נוסף, סגירת הלוואות יקרות, או בניית תמהיל
משכנתא מדויק יותר. אם יש בעיית אשראי, לפעמים נכון להמתין כמה חודשים. אם הבעיה היא בנכס, צריך לבדוק רישום,

שמאות, חריגות בנייה או תיאום מול עורך הדין.

לאסוף תמונת מצב מלאה: הכנסות, התחייבויות, דפי עו"ש, דוחות אשראי ופרטי העסקה.1. 

להבין מה גרם לסירוב, ולא להגיש שוב באותה צורה.2. 

לשפר את הפרופיל הפיננסי במשך תקופה קצרה או בינונית, לפי חומרת הבעיה.3. 

לבנות בקשה שמתאימה למציאות, כולל החזר חודשי ריאלי ותמהיל סביר.4. 

לנהל משא ומתן מול כמה גופים, רק אחרי שהתיק בשל.5. 

במקרים מסוימים איחוד הלוואות יכול לעזור, משום שהוא מפחית את מספר ההחזרים החודשיים ויוצר תמונה מסודרת
יותר. עם זאת, איחוד הלוואות ללא נכס הוא בדרך כלל יקר יותר, ולא תמיד מתאים לפני משכנתא. כשיש נכס קיים,
לעיתים משכנתא לכל מטרה או מחזור משכנתא יכולים לייצר מסגרת נוחה יותר, אבל צריך לבדוק את העלות הכוללת

לאורך זמן.

ריבית, תמהיל ומסלולים שיכולים לשנות את החלטת הבנק
הבנק לא מסתכל רק על כן או לא. הוא מסתכל גם על הסיכון בתוך המבנה של ההלוואה. תמהיל משכנתא נכון מפזר
סיכונים בין מסלולים שונים, למשל ריבית קבועה, ריבית משתנה, ומסלול צמוד ריבית פריים. לפעמים לקוח מסורב

במסלול אגרסיבי מדי, אבל מאושר כשהבקשה מותאמת עם החזר שמרני יותר.

ריבית משכנתא מושפעת מהשוק, מהתחרות בין הבנקים ומהפרופיל הספציפי של הלקוח. ריבית משכנתא ממוצעת היא
רק נקודת ייחוס, לא מחירון אישי. מי שיש לו אשראי נקי, הון עצמי טוב והכנסה יציבה יקבל לרוב תנאים עדיפים. מי

שמגיע עם סיכון גבוה ישלם יותר, ולעיתים הרבה יותר.

מחשבון משכנתא או מחשבון מחזור משכנתא יכולים לעזור להבין סדרי גודל, אך הם לא מחליפים בדיקה של עמלות
פירעון מוקדם, הצמדה למדד, עלות ביטוח משכנתא והשפעת מדד תשומות הבניה בעסקאות מקבלן. בדירה חדשה, עליית

המדד עד למסירה יכולה להגדיל בפועל את הסכום הנדרש, וזה נתון שבנק בהחלט בוחן כשהעסקה מתוחה מלכתחילה.

מי שכבר מחזיק הלוואה קיימת יכול לבדוק גם גרירת משכנתא בעת מעבר דירה, במקום פתיחת תיק חדש לחלוטין. זה
רלוונטי במיוחד כאשר התנאים הישנים טובים יותר מהשוק הנוכחי.

מתי כדאי לפנות ליועץ משכנתאות
לא כל מי שנדחה חייב מיד יועץ, אבל בתיקים מורכבים זה לרוב חוסך כסף, זמן ודחיות מיותרות. יועץ משכנתאות פרטי
יודע למפות את הכשלים, להעריך מראש היתכנות, ולהחליט האם נכון לפנות לבנק, לבצע שינוי מקדים, או לשקול מסלול

חלופי. בתיקי מסורבים הערך המרכזי אינו רק משא ומתן על ריבית, אלא בניית אסטרטגיה.

יועץ משכנתאות מומלץ צריך להציג ניסיון בתיקים דומים, שקיפות לגבי תהליך העבודה, והבנה אמיתית של מסמכים,
אשראי ועסקאות נדל"ן. כמה עולה יועץ משכנתאות? אין מחיר אחיד. בשוק הישראלי אפשר לראות טווח של כמה אלפי
שקלים בתיקים פשוטים יותר, ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים, במיוחד כשנדרש טיפול במסורבים, מחזור

משכנתא או איחוד הלוואות.

לפני שבוחרים איש מקצוע, כדאי לשאול מה בדיוק כלול בשירות, האם מתבצעת בדיקה מקדימה אמיתית, והאם יש ליווי
עד אישור סופי או רק עד קבלת הצעות. ייעוץ משכנתאות טוב לא מבטיח אישור בכל תיק, אבל הוא בהחלט מעלה את



הסיכוי לגשת נכון.

שאלות נפוצות

האם סירוב מבנק אחד אומר שכל הבנקים יסרבו?

לא בהכרח. לכל בנק יש מדיניות אשראי מעט שונה, אבל אם הסיבה לסירוב מהותית, כמו דירוג אשראי בעייתי או יחס
החזר גבוה, סביר שהיא תשפיע גם במקומות אחרים. לכן עדיף להבין את שורש הבעיה לפני פנייה נוספת.

תוך כמה זמן אפשר לשפר דירוג אשראי?

אם מדובר באירוע נקודתי ובהתנהלות שוטפת טובה, לעיתים רואים שיפור בתוך כמה חודשים. אם קיימים פיגורים
חוזרים, עיקולים או עומס אשראי כבד, השיפור יכול לקחת זמן רב יותר. התנהלות נקייה ועקבית היא הגורם המשמעותי

ביותר.

האם אפשר לקבל משכנתא למסורבים בלי הון עצמי גבוה?

אפשרי בחלק מהמקרים, אבל זה קשה יותר. ככל שההון העצמי למשכנתא נמוך יותר, הסיכון לבנק עולה, במיוחד אצל
לקוחות עם פרופיל אשראי חלש. לעיתים הגדלת ההון העצמי היא בדיוק מה שהופך בקשה מדחייה לאישור.

מה עדיף, לנסות מחזור משכנתא או לקחת הלוואה נוספת?

אם כבר קיימת משכנתא בתנאים לא טובים, מחזור משכנתא עשוי להיות פתרון חכם יותר מהלוואה יקרה נוספת. הוא
יכול לשפר תזרים, לפרוס מחדש התחייבויות ולהקטין לחץ חודשי. צריך לבדוק עמלות, ריביות ועלות כוללת לפני החלטה.

האם ביטוח משכנתא יכול להשפיע על האישור?

בדרך כלל הביטוח לא קובע לבדו אם תאושר הבקשה, אבל הוא חלק מהעלות החודשית שהבנק והלווה צריכים לקחת
בחשבון. כאשר מצב רפואי או גיל מקפיצים את עלות הביטוח, זה עשוי להשפיע על יכולת ההחזר הכוללת ועל תכנון

ההלוואה.

מתי הלוואת גישור מתאימה?

הלוואת גישור מתאימה בעיקר למי שמוכר נכס קיים וצריך תקופת ביניים עד קבלת הכסף. היא יכולה לעזור לעסקה
להיסגר בזמן, אבל חייבים לוודא שיש מקור החזר ברור ומועד צפוי למכירה. כפתרון קבוע לבעיה תזרימית היא פחות

מתאימה.

אם קיבלתם סירוב, אל תמהרו לחתום על פתרון יקר ואל תגישו שוב את אותה בקשה בתקווה שמשהו ישתנה. בדיקה
נכונה של האשראי, ההכנסות, הנכס והמסלולים יכולה להפוך גם תיק מורכב להזדמנות ריאלית. כשניגשים מסודר, עם

נתונים נקיים ותכנון מדויק, גם משכנתא למסורבים יכולה להפוך ממצב מתסכל לעסקה שאפשר לבצע בביטחון.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452


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

mailto:Gil@gilfinance.co.il
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