
סירוב מהבנק לא בהכרח סוגר את הדלת לרכישת דירה או למחזור ההתחייבויות הקיימות. משכנתא למסורבים קיימת
דרך גופים חוץ בנקאיים, פתרונות ביניים ולעיתים גם דרך תיקון נקודתי של התיק הפיננסי, אבל צריך לבדוק כל חלופה
בזהירות ולא להסתנוור מהבטחה ל"אישור מהיר". מי שקיבל תשובה שלילית צריך קודם להבין למה נדחה, ורק אחר כך
לבחור מסלול שמתאים להכנסה, לנכס, לרמת הסיכון ולעלות הכוללת לאורך השנים. במקרים רבים, החלטה נכונה

בשלב הזה חוסכת עשרות ואף מאות אלפי שקלים.

למה הבנק מסרב, ומה זה אומר בפועל
סירוב למשכנתא לא אומר בהכרח שהלווה "בעייתי". בבנקים עובדים לפי מדיניות אשראי, מגבלות רגולציה ותיאבון סיכון
שמשתנה בין תקופה לתקופה. לפעמים אותו לקוח יקבל סירוב בבנק אחד ואישור בבנק אחר, ולעיתים לא יקבל אפילו

אישור עקרוני למשכנתא עד שיטפל בכמה נקודות בסיסיות.

הסיבות הנפוצות הן הכנסה לא מספקת ביחס להחזר החודשי, דירוג אשראי נמוך, החזרי הלוואות קיימים שמעמיסים על
תזרים המשפחה, חריגות קבועות בעו"ש, היסטוריה של צ'קים חוזרים, או בעיות משפטיות סביב הנכס מחשבון משכנתא
עצמו. יש גם מקרים פחות ברורים, למשל עצמאי עם הכנסה טובה אבל דוחות מס לא יציבים, או זוג עם שכר גבוה אך בלי

הון עצמי למשכנתא ברמה שהבנק דורש.

בפועל, הבנק בודק שני דברים מרכזיים: איכות הלווה ואיכות העסקה. איכות הלווה קשורה ליכולת ההחזר, ליציבות
התעסוקתית, ולהיסטוריית ההתנהלות הפיננסית. איכות העסקה קשורה לשווי הנכס, שיעור המימון המבוקש, סוג הנכס

והסחירות שלו. גם אם צד אחד חזק, חולשה בצד השני יכולה להביא לסירוב.

איך בודקים אם יש סיכוי אמיתי לקבל משכנתא למסורבים
לפני שפונים לעוד גוף מממן, צריך למפות את התיק. כאן מתחילות הטעויות הכי יקרות: אנשים רצים לחתום על הלוואה
יקרה בלי להבין אם הבעיה בכלל פתירה בבנק אחר, או אם כדאי להמתין חודשיים ולעשות שיפור דירוג אשראי לפני

הגשה מחדש.

הבדיקה הראשונה היא בדיקת דירוג אשראי. דירוג נמוך לא תמיד נובע מקריסה כלכלית. לפעמים מדובר בכמה הוראות
קבע שחזרו, שימוש גבוה במסגרת אשראי, או ריבוי בקשות אשראי בתקופה קצרה. לצד זה צריך לבדוק דפי עו"ש, תלושי

שכר או דוחות לעצמאים, פירוט הלוואות קיימות, ונסח טאבו או מסמכי זכויות בנכס.

רבים שואלים כמה משכנתא אפשר לקחת. התשובה תלויה בהכנסה נטו, התחייבויות קיימות, גיל הלווים, אחוז המימון
ושיעור ההחזר שהגוף המממן מוכן לאשר. בשוק הישראלי נהוג לשאוף להחזר חודשי שלא חונק את התקציב המשפחתי.

גם אם גוף מסוים יאשר החזר של 45 אחוז מההכנסה, זה לא בהכרח מה שנכון לקחת.

בדקו מה הייתה עילת הסירוב המדויקת, ולא רק "לא אושר".

השוו בין יכולת ההחזר בפועל לבין ההחזר הצפוי בתרחיש של עליית ריבית פריים.

השתמשו בנתונים אמיתיים במחשבון משכנתא, כולל ביטוחים והוצאות נלוות.

ודאו אם הבעיה היא בלקוח, בנכס, או בשילוב של שניהם.

משכנתא חוץ בנקאית: מתי היא פתרון, ומתי היא מלכודת
משכנתא חוץ בנקאית ניתנת על ידי גופים מוסדיים, חברות מימון וקרנות פרטיות שפועלות תחת מסגרות מימון שונות
מהבנקים. היתרון העיקרי הוא גמישות. גופים כאלה מוכנים לעיתים לבחון תיקים שהבנק פסל, במיוחד כשיש נכס טוב,
הון עצמי מסוים, או סיפור פיננסי שניתן להסביר. לדוגמה, עצמאי שהיה בשנת מס חלשה אחת, או לקוח עם איחור

נקודתי בהלוואה ישנה אך הכנסה יציבה כיום.
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החיסרון הוא המחיר. ריבית משכנתא במסלול חוץ בנקאי גבוהה לרוב מזו שבבנקים, ולעיתים גם עלויות פתיחת תיק,
שמאות, רישום ובטוחות יקרות יותר. אם בבנק אפשר לראות ריבית משכנתא ממוצעת בטווח סביר לפי מסלולים ופרופיל
לקוח, במימון חוץ בנקאי הפערים גדולים יותר בין עסקה לעסקה. לכן לא מספיק לשאול "כמה הריבית", אלא גם מהו

המבנה המלא של ההלוואה, האם יש קנס פירעון מוקדם, ומה קורה אם רוצים למחזר בתוך שנה.

יש מקרים שבהם מימון חוץ בנקאי הוא פתרון נכון מאוד: רכישה של נכס לפני מכירת דירה קיימת, הסדרת חובות זמנית,
או רכישת נכס כשיש צפי ממשי לשיפור התיק תוך חצי שנה. במקרים אחרים זו עלולה להיות דחייה של הבעיה, במיוחד

אם ההחזר החודשי כבר היום לוחץ.

השוואה בין החלופות הנפוצות

חלופה מתי מתאימה יתרון מרכזי חיסרון מרכזי בנק אחר כאשר הסירוב נובע ממדיניות פנימית ולא מבעיה מהותית עלות
נמוכה יותר בדרך כלל התהליך עלול להיות ארוך ודורש מסמכים מלאים מימון חוץ בנקאי כאשר יש נכס חזק אך דירוג

אשראי או תזרים בעייתיים גמישות באישור ריבית ועלויות גבוהות יותר הלוואת גישור כאשר עומדת להיכנס תמורה
ממכירת נכס או מקור כספי ודאי פותר פער זמני במימון לא מתאים אם מקור הסילוק אינו ודאי איחוד הלוואות כאשר

עומס ההחזרים מונע אישור משכנתא מפחית לחץ חודשי עלול להאריך מאוד את משך החוב

חלופות נוספות: הלוואת גישור, איחוד הלוואות, ומשכנתא לכל מטרה
לא כל סירוב דורש משכנתא חדשה במובן הקלאסי. לפעמים הבעיה היא מבנית, כלומר יש יותר מדי התחייבויות קצרות
ויקרות. כאן נכנס לתמונה איחוד הלוואות, ולעיתים גם איחוד הלוואות ללא נכס, אם כי האפשרות האחרונה מוגבלת יותר
ובדרך כלל יקרה יותר. כאשר קיים נכס בבעלות הלווה, אפשר לעיתים לפרוס מחדש חובות במסגרת משכנתא לכל

מטרה. זה לא "קסם" שמעלים חוב, אלא החלפה של כמה הלוואות יקרות בהלוואה אחת ארוכה וזולה יחסית.

דוגמה שכיחה היא משפחה עם שלוש הלוואות צרכניות בסך כולל של 180 אלף ש"ח והחזר חודשי מצטבר של 5,500
ש"ח. מבחינת הבנק, העומס הזה פוגע ביכולת לקבל משכנתא לרכישת דירה. אם מאחדים את ההתחייבויות לפריסה
ארוכה יותר, ההחזר יכול לרדת משמעותית, ואז יחס ההחזר משתפר. מצד שני, העלות הכוללת על פני השנים עשויה

לעלות אם לא מקצרים את התקופה בהמשך.

הלוואת גישור מתאימה בעיקר למי שצפוי לקבל כסף בזמן קרוב וברור, למשל ממכירת דירה קיימת. אם זוג רוכש דירה
חדשה לפני שמכר את הישנה, הלוואת גישור יכולה להיות פתרון נקודתי. אם המכירה מתעכבת, אותה הלוואה הופכת

מהר מאוד למוקד סיכון.

איך בוחנים עלות אמיתית: ריבית משכנתא, תמהיל, ביטוחים והצמדות
הטעות הנפוצה ביותר היא להתמקד רק במספר הריבית. ריבית משכנתא חשובה מאוד, אבל לא פחות חשוב להבין את
ההרכב שלה: האם המסלול צמוד למדד, האם חלק מההלוואה בריבית משתנה, ומה החשיפה לריבית פריים. בתקופות

של תנודתיות, תמהיל משכנתא לא נכון עלול להקפיץ החזר חודשי גם אם נקודת הפתיחה נראתה נוחה.

כאן צריך לבדוק גם את מדד תשומות הבניה, במיוחד ברכישת דירה מקבלן. מי שנדחה מהבנק ומחפש פתרון חלופי
לרכישה מקבלן, חייב לחשב את השפעת ההתייקרות האפשרית עד קבלת המפתח. לא מעט רוכשים מתכננים תקציב

צמוד מדי, ואז פער של עשרות אלפי שקלים מכניס אותם ללחץ נוסף.

מעבר לריבית עצמה, יש עלויות שנשכחות בשיח: ביטוח משכנתא, שכולל לרוב ביטוח חיים וביטוח מבנה, שמאות, פתיחת
תיק, רישומים משפטיים ולעיתים עמלת תיווך פיננסי. מחשבון משכנתא ומחשבון מחזור משכנתא יכולים לתת הערכה
ראשונית, אבל צריך להזין אליהם תרחישים שונים, לא רק את האופטימי. למשל, לבדוק מה קורה אם הריבית עולה ב-1

אחוז, או אם ההכנסה של אחד מבני הזוג נפגעת זמנית.

מתי עדיף לעצור ולשפר את התיק לפני שמתקדמים



לפעמים ההחלטה הנכונה ביותר היא לא לקחת מימון מיד. אם סיבת הסירוב קשורה להתנהלות אשראי, שיפור דירוג
אשראי במשך כמה חודשים עשוי לפתוח מחדש אפשרויות בנקאיות טובות בהרבה. זה נכון במיוחד למי שסגר לאחרונה

חריגות, הקטין שימוש בכרטיסי אשראי, או סיים הלוואה גדולה שפגעה ביחס ההחזר.

גם הון עצמי למשכנתא משנה את התמונה. תוספת של 100 עד 200 אלף ש"ח, בין אם מחיסכון, עזרה משפחתית או
מכירת נכס אחר, יכולה להפוך עסקה גבולית לעסקה מאושרת בתנאים טובים יותר. במקרים מסוימים, גרירת משכנתא
מדירה קיימת לדירה חדשה עדיפה על נטילת הלוואה חדשה בתנאים יקרים. זה רלוונטי במיוחד ללווים שיש להם מסלול

ישן בריבית טובה יחסית.

מחזור משכנתא הוא אפשרות נוספת כשכבר קיימת משכנתא פעילה והבעיה היא תזרים. לא תמיד צריך לחפש מימון
חדש. לפעמים שינוי תמהיל, פריסה מחודשת או החלפת מסלולים מאפשרים לייצב את ההחזר בלי להיכנס למסלול יקר

יותר. אותו דבר נכון גם לגבי משכנתא לדירה שניה, שבה הבנקים נוקשים יותר, ולכן תכנון מוקדם קריטי.

מתי שווה להיעזר ביועץ משכנתאות, ואיך בוחרים נכון
יועץ משכנתאות טוב לא "מייצר אישור" יש מאין. התפקיד שלו הוא לאבחן אם יש עסקה שניתנת לביצוע, לבנות
אסטרטגיית פנייה נכונה, ולהציג את התיק בצורה שהגוף המממן מבין. בתיקים של מסורבים, הערך של ייעוץ משכנתאות

גבוה יותר מאשר בתיק פשוט, כי כל טעות בהגשה פוגעת בעוד ניסיון.

יועץ משכנתאות פרטי עדיף בדרך כלל על מי שמייצג רק גוף מממן אחד, כי הוא יכול להשוות בין כמה כיוונים. מצד שני,
לא כל מי שמציג את עצמו כיועץ הוא באמת איש מקצוע מנוסה בתיקים מורכבים. יועץ משכנתאות מומלץ צריך להראות

ניסיון בסירובים, להבין אשראי צרכני, ולדעת מתי לומר ללקוח לעצור ולא לחתום.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחירים משתנים לפי מורכבות התיק, סוג השירות ורמת הליווי. בתיק
פשוט העלות עשויה להיות כמה אלפי שקלים, ובתיק מורכב עם סירוב, מו"מ מול כמה גופים ובניית פתרון מלא, המחיר

יכול להיות גבוה יותר. לא בוחרים יועץ רק לפי מחיר, אלא לפי התאמה, שקיפות ויכולת להסביר את הסיכונים.

בקשו פירוט בכתב של השירות, כולל כמה גופים ייבדקו ומה כולל הליווי.1. 

שאלו כמה תיקים של מסורבים טופלו בשנה האחרונה ומה היו סוגי הבעיות.2. 

ודאו שאין ניגוד עניינים מול גוף מימון יחיד.3. 

בקשו לראות סימולציה של כמה מסלולים ולא הצעה אחת בלבד.4. 

מקרים מיוחדים שדורשים בדיקה זהירה יותר
יש תיקים שבהם החלופות קיימות, אבל מרווח הטעות קטן. משכנתא הפוכה, למשל, יכולה להתאים לבני גיל מבוגר
שמחזיקים נכס ורוצים נזילות בלי למכור אותו, אבל היא לא פתרון כללי לכל מי שנדחה בבנק. זו הלוואה שמבוססת על

נכס קיים, עם מאפיינים שונים לגמרי ממשכנתא רגילה, ולכן צריך לבחון את ההשפעה המשפחתית והירושתית.

גם משכנתא לדירה שניה או מימון למשקיעים מחייבים בדיקה מחמירה יותר של אחוזי מימון, מס רכישה, יכולת החזר
ושולי ביטחון. מי שרוצה לרכוש דירה נוספת אחרי סירוב בנקאי, צריך לשאול בכנות אם מדובר בהזדמנות עסקית אמיתית

או במהלך ממונף מדי.

בתיקי גירושין, עצמאים עם הכנסות עונתיות, או לווים עם תיק הוצאה לפועל שנסגר, אין פתרון מדף. לפעמים אפשר
להשיג מימון טוב, אבל רק אם בונים תיק מסודר עם מסמכים נכונים, הסברים ברורים וצפי תזרים ריאלי. במקומות האלה

ניסיון מעשי עושה הבדל גדול.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא אחרי סירוב מבנק אחד?



כן, בהחלט אפשרי. סירוב מבנק אחד לא מחייב שכל הבנקים או כל הגופים החוץ בנקאיים יסרבו גם הם, משום שלכל גוף
יש מדיניות אשראי שונה. צריך להבין את עילת הסירוב לפני שמגישים מחדש.

כמה זמן לוקח לשפר דירוג אשראי?

במקרים פשוטים אפשר לראות שיפור מסוים בתוך כמה חודשים, במיוחד אם סוגרים פיגורים, מפחיתים עומס אשראי
ומפסיקים להגיש בקשות רבות להלוואות. כשיש היסטוריה שלילית משמעותית, התהליך ארוך יותר ודורש עקביות.

האם משכנתא חוץ בנקאית תמיד יקרה מדי?

לא תמיד, אבל בדרך כלל היא יקרה יותר מהלוואה בנקאית רגילה. אם מדובר בפתרון קצר טווח עם תוכנית יציאה ברורה,
העלות מחשבון משכנתא לתשלומים עשויה להיות מוצדקת. אם אין אסטרטגיית יציאה, המחיר עלול להפוך לבעיה

המרכזית.

מה עדיף, איחוד הלוואות או מחזור משכנתא?

זה תלוי במבנה החובות הקיים ובשאלה אם כבר יש נכס ממושכן. מחזור משכנתא מתאים כשהמטרה היא לשפר את
תנאי ההלוואה הקיימת, ואילו איחוד הלוואות מתאים כשהבעיה היא ריבוי התחייבויות שמכבידות על התזרים.

האם כדאי להשתמש במחשבון משכנתא לפני פגישה עם יועץ?

כן. מחשבון משכנתא נותן תמונה ראשונית של החזר חודשי, עלות כוללת ורגישות לשינויים בריבית. הוא לא מחליף בדיקה
מקצועית, אבל הוא עוזר להגיע לפגישה עם הבנה טובה יותר של הגבולות הכלכליים.

מי שנדחה על ידי הבנק לא צריך לפעול מתוך לחץ, אלא מתוך סדר. בודקים את סיבת הסירוב, את יכולת ההחזר, את מצב
האשראי ואת איכות הנכס, ואז משווים בין בנק אחר, משכנתא למסורבים דרך גוף חוץ בנקאי, איחוד חובות או המתנה
יזומה לשיפור התנאים. אם התיק מורכב, שיחה מסודרת עם איש מקצוע שמבין במימון נדל"ן יכולה לחסוך טעויות יקרות

ולעזור לבחור מסלול שאפשר באמת לעמוד בו.

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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