
סירוב למשכנתא לא אומר בהכרח שהעסקה נפלה, וברוב המקרים אפשר להבין מהר למה הבנק עצר את התהליך ואיך
מתקנים. עבור מסורבי משכנתא, הסיבות הנפוצות הן הכנסה לא יציבה, דירוג אשראי בעייתי, החזר חודשי גבוה מדי
ביחס להכנסה, בעיות בנכס או מסמכים חסרים. מי שפועל נכון, לעיתים בעזרת יועץ משכנתאות או במסגרת ייעוץ
משכנתאות פרטי, יכול לשפר את התיק, לקבל אישור עקרוני למשכנתא מחדש, ולעיתים גם להשיג תנאים טובים יותר

ממה שחשב.

למה הבנק מסרב, ומה באמת עומד מאחורי הסירוב
כשבנק אומר "לא", הוא כמעט אף פעם לא מתכוון רק לדבר אחד. מאחורי הסירוב יש מודל סיכון: האם הלווה מסוגל
לעמוד בהחזרים לאורך שנים, האם הנכס ראוי לשעבוד, והאם התיק כולו עומד במדיניות האשראי של אותו בנק באותו
זמן. שני אנשים עם אותה משכורת יכולים לקבל תשובות שונות, כי הבנק בודק גם ותק תעסוקתי, התנהלות בחשבון,
הלוואות קיימות, חריגות, הוראות קבע שחזרו, מסגרות אשראי מנוצלות, ואפילו סוג העסקה, למשל משכנתא לרכישה

מקבלן לעומת דירה יד שנייה.

בישראל, ההחזר החודשי המקובל שבנקים אוהבים לראות נע לרוב סביב 30% עד 40% מההכנסה הפנויה של משק
הבית, תלוי בפרופיל הלקוח. אם אחרי בדיקה עם מחשבון משכנתא ההחזר יוצא גבוה מדי, גם אם על הנייר יש מספיק
הכנסה, הבנק עשוי לדרוש הקטנת סכום ההלוואה, הארכת תקופה, או שינוי תמהיל. כאן נכנסים לעבודה מקצועית של
תמהיל משכנתא מומלץ, השוואת ריביות משכנתא ובחינה האם יש מקום לאיחוד הלוואות שיקל על היחס בין הכנסות

להתחייבויות.

הסיבות הנפוצות ביותר לסירוב משכנתא
יש כמה מוקדים שחוזרים שוב ושוב בתיקים של מסורבי משכנתא. לא כל סיבה מחייבת דחייה מוחלטת, אבל מחשבון

משכנתא כל אחת מהן דורשת טיפול מדויק.

דירוג אשראי חלש או משכנתא עם BDI שלילי: פיגורים, צ'קים שחזרו, חובות פתוחים, תיקי הוצאה לפועל או
ניצול גבוה של מסגרות אשראי.

יחס החזר גבוה מדי: ההכנסה קיימת, אבל אחרי הלוואות רכב, אשראי צרכני או כרטיסים מתגלגלים, נשאר
מעט מרווח נשימה.

הכנסה לא יציבה: שכירים בתקופת ניסיון, עצמאים עם דוחות תנודתיים, או הכנסה שלא מגובה במסמכים
מסודרים. זה נפוץ במיוחד בתיקי משכנתא לעצמאים.

הון עצמי לא מספק או מקור הון עצמי לא ברור: מתנות משפחתיות שלא תועדו, כספים במזומן, או הסתמכות
על הלוואה לסגירת פערי הון.

בעיה בנכס: חריגות בנייה, רישום לא תקין, שמאות נמוכה מהצפוי, או עסקה מורכבת כמו משכנתא מחיר
למשתכן עם מגבלות לוחות זמנים.

גם גיל הלווה משפיע. במשכנתא לגיל השלישי או במשכנתא לפנסיונרים, הבנק בודק את משך חיי ההלוואה מול גיל
הלווים והכנסות הפנסיה. במקרים כאלה ייתכנו פתרונות אחרים כמו משכנתא הפוכה או הלוואה כנגד נכס, בתלות

בצורך ובמבנה המשפחתי.

מסורבי משכנתא בגלל דירוג אשראי, חובות או הלוואות קיימות
זה התחום שבו אנשים הכי נבהלים, למרות שלעתים דווקא כאן אפשר לייצר שינוי משמעותי. דירוג אשראי נמוך לא תמיד
מעיד על קריסה כלכלית. לפעמים מדובר בתקופה חלשה, הלוואות קטנות שנפתחו בכמה גופים, או חוסר סדר. כשהבנק

רואה הרבה התחייבויות קצרות טווח, הוא חושש שהלווה לא יעמוד בעוד החזר גדול וקבוע.
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במקרים כאלה בודקים אם נכון לבצע איחוד הלוואות או איחוד הלוואות למשכנתא. המטרה איננה "להעלים" חוב, אלא
לפרוס אותו באופן שמייצר החזר חודשי סביר יותר. יש משפחות שעוברות מהתחייבויות חודשיות מצטברות של 7,000 עד
9,000 ש"ח על הלוואות קצרות, לכ-4,500 עד 6,000 ש"ח לאחר ארגון מחדש. לפעמים זה ההבדל בין דחייה לבין אפשרות

ממשית לאישור.

אם יש חובות פעילים, כדאי לבדוק גם הלוואה לסגירת חובות כחלק ממהלך רחב יותר של שיפור דירוג אשראי. בנק רוצה
לראות שההתנהלות האחרונה נקייה, בדרך כלל כמה חודשים טובים של חשבון מסודר, בלי חריגות ובלי החזרות. זהו גם
המקום שבו ייעוץ פיננסי למשפחות והבראה כלכלית למשפחות יכולים להשפיע ישירות על היכולת לקבל מימון. לא

מדובר רק במסמך לבנק, אלא בהתנהלות שנראית טוב גם בדפי החשבון וגם בדוח האשראי.

כשגובה ההחזר מפיל את התיק: ריבית משכנתא, תמהיל והקטנת החזר
חודשי

לפעמים הבעיה איננה הלקוח, אלא מבנה העסקה. עליית ריבית משכנתא בשנים האחרונות שינתה לגמרי את התמונה.
זוג שקיבל לפני כמה שנים 900 אלף ש"ח בהחזר של כ-4,200 ש"ח יכול למצוא את עצמו היום סביב 5,300 עד 6,000 ש"ח,

תלוי במסלולים ובתקופה. אם הבנק מזהה שההחזר "חונק" את התקציב, הוא יעדיף לעצור.

כאן חשוב להבין את המשמעות של תמהיל משכנתא מומלץ. תמהיל הוא הרכב המסלולים, למשל קבועה לא צמודה,
פריים ומשתנה. שינוי נכון של התקופה או המסלולים יכול לשפר את הסיכוי לאישור, אבל הוא לא תמיד זול יותר לאורך
כל חיי ההלוואה. יש מקרים שבהם הארכת התקופה תאפשר אישור עכשיו, ואחר כך יהיה מקום לבצע מיחזור משכנתא

או מחזור משכנתא כשמצב ההכנסות ישתפר.

הכלל המעשי הוא לא להסתכל רק על ההחזר הראשוני. צריך לבדוק גם מה יקרה אם ריבית הפריים תעלה, מה תהיה
החשיפה למדד, ואיך ייראה התקציב המשפחתי בעוד שלוש או חמש שנים. מי שמחפש הורדת החזר משכנתא או הקטנת

החזר חודשי לפני אישור, צריך לחשב את הסיכוי מול המחיר הכולל, ולא להתרשם רק מהמספר של החודש הראשון.

סיבת הסירוב מה הבנק רואה מה אפשר לעשות דירוג אשראי נמוך פיגורים, החזרות, ניצול גבוה של מסגרות שיפור דירוג
אשראי, סגירת חובות קטנים, תקופת התנהלות נקייה יחס החזר גבוה הכנסה לא מספיקה ביחס למשכנתא

ולהתחייבויות הקטנת סכום, פריסה ארוכה יותר, איחוד הלוואות, תמהיל מחדש בעיה במסמכי הכנסה חוסר עקביות,
תלושים לא ברורים, דוחות חלשים השלמת מסמכים, המתנה לרבעון חזק יותר, התאמת הבנק לסוג הלקוח בעיה בנכס

שמאות נמוכה, חריגות בנייה, רישום חלקי בדיקה משפטית ושמאית מוקדמת, התאמת מבנה העסקה

איך מטפלים נכון בסירוב, שלב אחר שלב
אחרי סירוב, הטעות הכי שכיחה היא לרוץ מיד לעוד בנק בלי להבין מה נכשל. זה עלול לייצר עוד פניות במערכת ולהחליש

את התיק. טיפול נכון מתחיל באבחון מדויק.

מבקשים להבין את סיבת הסירוב האמיתית, לא רק את הנוסח הכללי. לעיתים פקיד הסניף יגיד "מדיניות",1. 
אבל מאחורי זה יש פרמטר ברור.

אוספים מסמכים מלאים: דפי חשבון, תלושי שכר או דוחות לעצמאים, פירוט הלוואות, דוח נתוני אשראי, טיוטת2. 
חוזה רכישה ואישורי הון עצמי.

בודקים חלופות: שינוי סכום, צירוף לווה נוסף, תיקון תקופת ההלוואה, טיפול בהתחייבויות קיימות, או פנייה3. 
לבנק אחר שמתאים יותר לפרופיל.

מגישים מחדש רק אחרי שהתיק השתפר בפועל. לפעמים מספיקים חודשיים או שלושה של התנהלות4. 
מסודרת כדי לשנות החלטה.

בשלב הזה עבודה של יועץ משכנתאות יכולה לחסוך זמן, כסף ותסכול. לא כל יועץ מתאים לכל תיק, ובמקרה של מסורבי
משכנתא כדאי לחפש ניסיון מוכח בתיקים מורכבים, לא רק בתיקים סטנדרטיים של משכנתא לדירה ראשונה. מי שמחפש
יועץ משכנתאות מומלץ באזור השפלה, ייתקל לא פעם בהמלצות על יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות



ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או בכלל יועץ משכנתאות במרכז, כי הקרבה הפיזית עדיין מקלה על איסוף
מסמכים ופגישות, גם אם חלק מהתהליך נעשה מרחוק.

מתי צריך יועץ משכנתאות, וכמה זה באמת עולה
לא כל דחייה מחייבת ליווי מקצועי, אבל יש מצבים שבהם לבד פשוט קשה לראות את התמונה המלאה. זה נכון במיוחד
כשיש סירוב על רקע אשראי, כשמדובר במשכנתא לדירה שנייה, במשכנתא לעצמאים, או בתיק שבו כבר נעשו כמה
פניות לבנקים ללא הצלחה. ייעוץ משכנתאות פרטי נותן מסגרת מסודרת: אבחון, בניית אסטרטגיה, פנייה לבנקים

המתאימים, ניהול משא ומתן על ריבית משכנתא, ובמידת הצורך גם הכנה מחודשת להגשה.

כמה עולה יועץ משכנתאות בישראל? בטיפול בסיסי בתיק סטנדרטי, המחיר נע בדרך כלל בטווח של כמה אלפי שקלים.
בתיקים מורכבים של משכנתא למסורבים, עם עבודה מול מספר בנקים, תיקוני אשראי, או מהלך משולב של איחוד
הלוואות, העלות עשויה להיות גבוהה יותר. המחיר צריך לשקף היקף עבודה אמיתי, ולא רק הבטחות כלליות. בקשו להבין
מראש מה כולל השירות, כמה סבבי פנייה לבנקים כלולים, והאם היועץ מלווה גם עד קבלת אישור עקרוני למשכנתא ולא

רק עד שלב ההגשה.

שם מוכר כמו גיל פיננסים יכול לעלות בחיפושים של לקוחות שמחפשים ליווי אישי בתחום, אבל בכל מקרה כדאי לבדוק
ניסיון, המלצות עדכניות, היכרות עם תיקים מורכבים ויכולת לתת פתרונות למסורבי בנקים ולא רק להציג הצעות מחיר.

כשלא מדובר רק ברכישה: מחזור משכנתא, הלוואה כנגד נכס ופתרונות
משלימים

יש לא מעט מקרים שבהם הסירוב נוגע בכלל למצב קיים, לא לרכישה חדשה. משפחות שכבר מחזיקות דירה מבקשות
מימון נוסף, משפרי דיור רוצים למנף נכס קיים, או זוגות מנסים לבצע מחזור משכנתא כדי להוריד החזר חודשי. גם כאן
הבנק בודק מחדש את כל התמונה. אם ההלוואות הקיימות מכבידות, אם הערכת השווי נמוכה, או אם חלה ירידה

בהכנסה, אפשר להיתקל בסירוב גם בלי לקנות דירה חדשה.

מיחזור משכנתא יכול להיות פתרון מצוין, אבל רק אם יש כדאיות מחזור משכנתא אמיתית. לא כל הורדת החזר היא
חיסכון. לפעמים מדובר רק בפריסה ארוכה יותר שתייקר את העלות הכוללת. מצד שני, אם המטרה היא יציבות תזרימית,
גם מהלך כזה יכול להיות מוצדק. חשוב לבצע השוואת ריביות משכנתא רחבה, לבדוק קנסות פירעון, ולהבין מהו הרווח

נטו ולא רק השיפור החודשי.

בגיל מבוגר, או כאשר רוצים לעזור לילדים בלי למכור את הדירה, משכנתא הפוכה או הלוואה כנגד נכס עשויות להיות
חלופות רלוונטיות. אלה מוצרים שונים ממשכנתא רגילה, עם יתרונות וחסרונות משלהם, והם דורשים בדיקה משפחתית

רחבה, לא רק חישוב פיננסי.

שאלות נפוצות

האם סירוב מבנק אחד אומר שכל הבנקים יסרבו?

לא. לכל בנק יש מדיניות אשראי מעט שונה, תיאבון סיכון אחר והעדפות שונות לסוגי לקוחות ועסקאות. עם זאת, אם לא
מטפלים בגורם לסירוב ופונים מיד לבנק אחר, התוצאה עלולה לחזור על עצמה.

אפשר לקבל משכנתא למסורבים גם עם דירוג אשראי בעייתי?

כן, בחלק מהמקרים כן. זה תלוי בעומק הבעיה, בזמן שחלף מאז הפיגורים, בגובה ההון העצמי, ביציבות ההכנסה וביכולת
להציג התנהלות משופרת. לעיתים נדרשת תקופת תיקון של כמה חודשים לפני הגשה מחדש.

מה עדיף לעשות קודם, איחוד הלוואות או בקשת משכנתא?



ברוב המקרים נכון קודם להבין איך ההלוואות משפיעות על יחס ההחזר ועל דירוג האשראי. אם איחוד הלוואות משפר את
התזרים ואת התמונה מול הבנק, עדיף לבצע אותו כחלק מהכנת התיק. לא בכל מצב זה צעד נכון, ולכן צריך לבדוק עלות

מול תועלת.

האם אישור עקרוני למשכנתא מבטיח שהכסף יתקבל?

לא באופן מוחלט. אישור עקרוני הוא שלב חשוב מאוד, אבל למד עוד כאן הוא כפוף לאימות מסמכים, שמאות, בדיקות
משפטיות ולעמידה בתנאי הבנק. לא מעט עסקאות נתקעות אחרי אישור עקרוני בגלל בעיה בנכס או שינוי בנתוני הלקוח.

תוך כמה זמן אפשר לשפר סיכוי אחרי סירוב?

זה תלוי בסיבת הסירוב. אם הבעיה היא מסמכים חסרים או התאמת תמהיל, לפעמים אפשר להגיש מחדש בתוך ימים.
אם נדרש שיפור דירוג אשראי או הבראה כלכלית למשפחה, לרוב מדובר בכמה חודשים של עבודה מסודרת.

מי שנדחה לא צריך להרים ידיים, אבל גם לא לפעול בלחץ. עבור מסורבי משכנתא, ההבדל בין עוד סירוב לבין אישור טוב
עובר דרך אבחון מדויק, תכנון כלכלי למשפחה, בחירת בנק מתאים ובנייה נכונה של התיק. אם אתם לא בטוחים מה גורם

החסימה אצלכם, שווה לעצור, לבדוק את הנתונים לעומק ולקבל כיוון מקצועי לפני הפנייה הבאה.

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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