
מי שקיבל סירוב מהבנק לא בהכרח הגיע לסוף הדרך. במקרים רבים אפשר להשיג משכנתא למסורבים אם יש ערבים
חזקים, נכס קיים לשעבוד, או דרך מימון חלופית שמתאימה לפרופיל הסיכון של הלווה. הסוד הוא להבין למה הבקשה
נפלה, מה באמת מדאיג את הגוף המממן, ואילו פתרונות משפרים את הסיכוי לאישור בלי להיכנס לעסקה יקרה מדי. זה

נכון במיוחד כשמדובר בהיסטוריית אשראי בעייתית, עומס הלוואות, או הכנסה שלא מוצגת בצורה שהבנק יודע לעכל.

למה בקשות של משכנתא למסורבים נדחות מלכתחילה
הסירוב עצמו הוא רק מחשבון מחזור משכנתא הסימפטום. בדרך כלל הבעיה היא שילוב של כמה גורמים: דירוג אשראי
נמוך, החזר חודשי גבוה ביחס להכנסה, חריגות בחשבון, צ'קים שחזרו, מסגרות אשראי מנוצלות כמעט עד הסוף, או
עסקה שהבנק רואה בה סיכון גבוה. גם עצמאים עם הכנסה טובה נתקלים לפעמים בקושי, אם הדוחות לא מציגים יציבות

מספקת או אם יש פער בין ההכנסה בפועל להכנסה המדווחת.

עוד סיבה שכיחה היא חוסר התאמה בין שווי הנכס לבין הסכום המבוקש. מי שאין לו מספיק הון עצמי למשכנתא, או
מנסה לממן עסקה מורכבת כמו משכנתא לדירה שניה, נתקל לעיתים בדרישות שמרניות יותר. במקרים אחרים הבעיה
היא בכלל תזמון: בקשה הוגשה אחרי תקופה של עומס פיננסי, לפני שיפור דירוג אשראי, או בלי הכנה מוקדמת של

מסמכים.

לכן, לפני שרצים לבנק נוסף, כדאי לעשות בדיקת דירוג אשראי, להבין מה מופיע בדוח, ולבדוק אם הסירוב נובע מבעיה
שאפשר לתקן בטווח קצר. לפעמים חודשיים של סדר בחשבון, סגירת הלוואה קטנה, או הסבר נכון להכנסה משתנים את

כל התמונה.

משכנתא למסורבים עם ערבים: מתי זה עובד ומתי פחות
ערב טוב לא "מוחק" סיכון, אבל הוא בהחלט יכול לשפר את החלטת הגוף המממן. כשיש לווה עם הכנסה גבולית או
היסטוריה בעייתית, ערב בעל הכנסה יציבה, ותק תעסוקתי וניהול חשבון תקין עשוי לחזק את התיק. בבנקים ובחלק
מהגופים החוץ בנקאיים בודקים לא רק אם יש ערב, אלא מי הוא, מה ההתחייבויות שלו, והאם הוא יוכל לעמוד בחבות אם

הלווה ייקלע לקושי.

חשוב להבין שיש כמה סוגי ערבויות. יש ערבות אישית רגילה, יש ערב תומך שמשפיע על יכולת ההחזר, ויש מקרים
שבהם מבקשים גם חתימה של בן או בת זוג. כשמבנה העסקה חלש, ערבים לבדם לא תמיד יספיקו. אם הבעיה היא

חדלות פירעון בעבר, עיקולים פתוחים או עומס קיצוני, הגוף המממן ידרוש בדרך כלל פתרון עמוק יותר.

כדאי גם לשקול את ההשלכות המשפחתיות. ערב לא רק "חותם". הוא נוטל סיכון ממשי, והדבר עשוי לפגוע ביכולת שלו
לקבל אשראי בעתיד. לכן מומלץ להסביר לו מראש מה גובה ההחזר, מה תקופת ההתחייבות, ומה קורה אם רוצים לבצע

מחזור משכנתא או גרירת משכנתא בהמשך.

מה בודקים אצל הערב

הכנסה נטו קבועה והאם היא מספיקה לצד ההתחייבויות הקיימות.

בדיקת דירוג אשראי והיסטוריה של הלוואות, צ'קים והוראות קבע.

גיל, יציבות תעסוקתית, ויכולת לשאת בהתחייבות לאורך זמן.

האם כבר חתם כערב בהלוואות אחרות או במשכנתאות של בני משפחה.

שעבוד נכס קיים: הפתרון החזק ביותר ברוב תיקי הסירוב
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כשיש נכס קיים, גם אם הוא בבעלות ההורים או בבעלות חלקית, האפשרויות נפתחות. הסיבה פשוטה: שעבוד נכס
מפחית את הסיכון של הגוף המממן. במילים אחרות, במקום להסתמך רק על ההכנסה החודשית, יש בטוחה ממשית
שאפשר לרשום עליה שיעבוד. במקרים רבים זה המסלול היעיל ביותר לקבלת משכנתא למסורבים, במיוחד אם הסירוב

המקורי הגיע בגלל דירוג אשראי חלש או עומס התחייבויות.

המודל יכול לעבוד בכמה צורות. אפשר לקחת משכנתא לכל מטרה על נכס קיים כדי לסגור חובות יקרים, לייצב את
החשבון ואז להגיש מחדש בקשה לרכישת דירה. אפשר גם לבצע איחוד הלוואות באמצעות שיעבוד דירה קיימת, וכך
להפחית את ההחזר החודשי הכולל. למשפחות מבוגרות יש לעיתים אפשרות של משכנתא הפוכה, שבה בעלי הנכס
מקבלים מימון כנגד הדירה בלי למכור אותה, אם כי זה פתרון שמתאים בעיקר לגיל השלישי ודורש בדיקה זהירה של

העלויות.

כאן נכנסת השאלה כמה משכנתא אפשר לקחת על הנכס המשועבד. בפועל, זה תלוי בשווי הנכס, ביתרות ההלוואות
הקיימות עליו, בסוג הגוף המממן ובמטרת הכסף. נכס פנוי משעבוד נותן גמישות רבה יותר, בעוד שנכס שכבר רשומה

עליו משכנתא ידרוש לעיתים פתרון משולב או הלוואת גישור לתקופה קצרה.

מתי נכס קיים יכול להציל עסקה

אם זוג מבקש לרכוש דירה ב-1.9 מיליון ש"ח, אך הבנק לא מאשר בגלל התחייבויות קיימות והון עצמי גבולי, שיעבוד דירת
הורים בשווי 2.4 מיליון ש"ח יכול לשנות את ההחלטה. זה לא אומר שהאישור אוטומטי, אבל רמת הסיכון נראית אחרת
לחלוטין. במקרים כאלה בונים מחדש תמהיל משכנתא, מפחיתים עומס, ולעיתים משלבים תקופת גרייס חלקית כדי

לעבור את השלב הראשוני.

משכנתא חוץ בנקאית, איחוד הלוואות ומה מתאים למי שנדחה
לא כל תיק שנדחה בבנק צריך לעבור מיד לשוק החוץ בנקאי, אבל יש מקרים שבהם זה צעד נכון. משכנתא חוץ בנקאית
יכולה להתאים ללווים עם מורכבות אשראית, לעצמאים שהבנק מתקשה לקרוא את הדוחות שלהם, או למי שצריך פתרון
מהיר לפני מכירת נכס קיים. מנגד, הריביות לרוב גבוהות יותר, העמלות עשויות להיות שונות, וצריך לבדוק היטב את תנאי

היציאה.

אחד השימושים היעילים במימון כזה הוא איחוד הלוואות. במקום לשלם כמה החזרים קטנים ויקרים, מאחדים הכל
למסלול אחד ארוך יותר עם החזר חודשי סביר. זה לא קסם, כי פריסה ארוכה יכולה להגדיל את העלות הכוללת, אבל היא
עשויה להציל תזרים ולהחזיר את הלווה למסלול. מי שאין לו נכס לשעבד לעיתים מחפש איחוד הלוואות ללא נכס, אך

בפועל האפשרויות שם מוגבלות יותר, הסכומים קטנים יותר, והריבית בדרך כלל גבוהה משמעותית.

במקרים מסוימים, מימון חוץ בנקאי הוא רק תחנת ביניים. לוקחים אשראי יקר יחסית, מסדירים חובות, משפרים את
התנהלות החשבון, ואז מבצעים מחזור משכנתא לבנק בתנאים טובים יותר. לכן תמיד צריך לבחון את האסטרטגיה

המלאה, לא רק את האישור המיידי.

פתרון למי זה מתאים יתרון מרכזי חיסרון מרכזי ערב בעל יכולת פיננסית לווים עם הכנסה גבולית או היסטוריה אשראית
חלשה יחסית משפר את חוסן התיק בלי לשעבד נכס נוסף לא תמיד מספיק כשיש בעיה מהותית או חובות כבדים שעבוד

נכס קיים משפחות עם דירה בבעלות מלאה או חלקית מעלה מאוד את סיכויי האישור מסכן נכס קיים ודורש בדיקה
משפטית ופיננסית משכנתא חוץ בנקאית תיקים דחופים או מורכבים שהבנקים מסרבים להם גמישות גבוהה יחסית

ואישור מהיר יותר ריבית משכנתא גבוהה יותר ברוב המקרים איחוד הלוואות על נכס מי שסובל מהחזר חודשי כבד וריבוי
הלוואות מוריד עומס תזרימי ועשוי לשפר סיכוי לאישור עתידי העלות הכוללת לאורך שנים עלולה לגדול

איך בונים תיק נכון לפני בקשה לאישור עקרוני למשכנתא
בקשות רבות נופלות כי הן מוגשות מוקדם מדי. במקום להתחיל בסבב פגישות אקראי, עדיף להכין תיק מסודר ורק אז
לבקש אישור עקרוני למשכנתא. המסמכים הבסיסיים מוכרים: תלושי שכר או דוחות עצמאי, תדפיסי עו"ש, פירוט



הלוואות, אישורי יתרות, תדפיסי אשראי ולעיתים גם הסברים כתובים על אירועים חריגים. אבל מעבר למסמכים, צריך
לבנות סיפור פיננסי עקבי.

אם היה פיגור בעבר, יש משמעות לשאלה האם הוא חד פעמי או דפוס קבוע. אם קיימת ירידה זמנית בהכנסה, חשוב
להראות התאוששות. אם יש כספים זמינים מהורים, חסכונות, קרנות השתלמות או מכירת נכס בדרך, צריך להציג זאת
בצורה ברורה. לפעמים מחשבון משכנתא או מחשבון מחזור משכנתא נותנים אינדיקציה ראשונית בלבד, אבל הם לא

מחליפים קריאה אמיתית של פרופיל הלווה.

כאן בדיוק נכנס הערך של יועץ משכנתאות. בתיק פשוט אפשר לעיתים להתנהל לבד, אבל בתיק מסורב, אופן ההצגה
של הנתונים משפיע מאוד. יועץ משכנתאות פרטי מנוסה יודע אילו בנקים או גופים נוטים לקבל פרופיל מסוים, איך לבנות
תמהיל משכנתא שמתיישב עם מגבלות הלווה, ואיך למנוע פניות מיותרות שעלולות לייצר עוד סימני שאלה במערכות

האשראי.

ריבית משכנתא, פריים וביטוח: איפה העלות האמיתית מתחבאת
אישור הוא לא השורה התחתונה. הרבה לווים שמחים לקבל תשובה חיובית, ורק אחר כך מגלים שהם חתמו על עסקה
יקרה מדי. ריבית משכנתא למסורבים תהיה בדרך כלל גבוהה יותר מזו של לקוח "נקי", אבל הפער צריך להיות סביר
ומוסבר. כדאי להשוות בין מסלולים צמודים ולא צמודים, להבין מהי ריבית פריים, ולבדוק אם הפיתוי של החזר חודשי נמוך

בתחילת הדרך לא מסתיר קפיצה בהמשך.

ריבית משכנתא ממוצעת בשוק משתנה לאורך הזמן, ולכן חשוב לבדוק מה קורה בתקופה הנוכחית ולא להסתמך על
נתונים ישנים. מי שקונה דירה מקבלן צריך לשים לב גם לעלויות חיצוניות כמו מדד תשומות הבניה, שעלול לייקר את
העסקה עוד לפני הכניסה לדירה. לצד זה יש ביטוח משכנתא, שכולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה, וגם הוא חלק

מהעלות החודשית האמיתית.

לא מעט לווים שואלים אם כדאי "לקחת עכשיו ואחר כך למחזר". לפעמים כן. מחזור משכנתא יכול להיות צעד נכון אם
האשראי השתפר, אם ההכנסה גדלה, או אם נלקח בתחילה מימון חוץ בנקאי יקר. אבל צריך לבדוק קנסות יציאה,

תקופות עדכון ריבית, ועלויות נלוות לפני שמניחים שהמחזור אכן משתלם.

בדיקות שכדאי לבצע לפני חתימה

להשוות לפחות שלוש הצעות, גם אם אחת מהן נראית "יחידה שמוכנה לאשר".1. 

לבדוק החזר חודשי לא רק ביום החתימה, אלא גם בתרחיש של עליית ריבית.2. 

להבין אם קיימת עמלת פירעון מוקדם, ומה יקרה במקרה של מחזור משכנתא.3. 

לחשב את העלות הכוללת עם ביטוח משכנתא, עמלות, שמאות ועורך דין.4. 

מתי צריך ייעוץ משכנתאות, וכמה זה באמת עולה
בתיקים מורכבים, ייעוץ משכנתאות הוא לא מותרות. הוא נועד למנוע טעויות יקרות, לבחור מסלול נכון, ולפעמים גם
להבין שלא כדאי לבצע את העסקה כרגע. יועץ משכנתאות מומלץ לא מוכר "אישור בכל מחיר", אלא בודק אם אפשר

לשפר את התיק לפני הגשה, האם נכון לשלב איחוד הלוואות, והאם עדיף לפנות קודם לבנק או דווקא לגוף חוץ בנקאי.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש מנעד רחב. בתיק רגיל אפשר לראות מחירים של כמה אלפי שקלים,
ובתיקי מסורבים, עצמאים או עסקאות מורכבות, המחיר עשוי להיות גבוה יותר. המחיר לבדו לא אומר הרבה. צריך לבדוק
ניסיון ממשי בתיקים דומים, זמינות, שקיפות, והאם השירות כולל ניתוח דוח אשראי, בניית תמהיל, משא ומתן עם גופים

מממנים וליווי עד החתימה.

חשוב גם להבחין בין איש מקצוע עצמאי לבין גוף שיווקי שפועל בעיקר להפניה. בתיק רגיש, עדיף בדרך כלל לקבל ליווי
מאדם שקורא את המסמכים בעצמו ומסוגל להסביר למה בקשה אחת תוגש כך ובקשה אחרת אחרת. אישור עקרוני



למשכנתא שמתקבל אחרי עבודה נכונה שווה הרבה יותר מעשר פניות מהירות בלי אסטרטגיה.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא למסורבים בלי ערבים ובלי נכס קיים?

כן, אבל זה קשה יותר ותלוי מאוד בסיבת הסירוב. אם הבעיה היא זמנית וניתנת לתיקון, למשל עומס אשראי רגעי או דוח
לא מעודכן, אפשר לפעמים לקבל אישור אחרי שיפור קצר. אם מדובר בהיסטוריה בעייתית מתמשכת, הסיכוי נמוך יותר

ללא בטוחה נוספת.

כמה זמן לוקח לשפר דירוג אשראי?

אין מספר קבוע, כי זה תלוי במה פגע בדירוג. במקרים קלים, כמה חודשים של ניהול חשבון נקי, סגירת פיגורים והפחתת
ניצול מסגרות יכולים לעזור. במקרים מורכבים יותר, התהליך ארוך ודורש עקביות וסבלנות.

האם משכנתא חוץ בנקאית תמיד יקרה יותר?

ברוב המקרים כן, אך לא בכל פער דרמטי. לפעמים זו עלות זמנית שמאפשרת לבצע עסקה, להסדיר חובות ואז למחזר
לבנק בתנאים טובים יותר. צריך לבחון את העלות הכוללת, לא רק את הריבית המוצהרת.

אפשר לקחת משכנתא לכל מטרה כדי לסגור הלוואות?

אם יש נכס מתאים לשעבוד, לעיתים כן. זהו פתרון נפוץ לאיחוד הלוואות, במיוחד כשיש הרבה אשראי צרכני יקר. עם זאת,
לא נכון להפוך כל חוב קצר לחוב ארוך בלי לבדוק אם ההקלה החודשית מצדיקה את העלות המצטברת.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לדעת אם יאשרו לי?

לא. מחשבון משכנתא נותן אומדן להחזר חודשי ולפעמים גם לסכום אפשרי, אבל הוא לא יודע לקרוא דוח אשראי, לראות
חריגות בחשבון או להבין מורכבות תעסוקתית. הוא כלי ראשוני בלבד, לא תחליף לבדיקה מקצועית.

מה עדיף, להגיש שוב לבד או לפנות ליועץ?

אם כבר היה סירוב אחד, עדיף להבין קודם את הסיבה המדויקת. בתיק פשוט אפשר לעיתים לתקן ולהגיש מחדש לבד,
אבל בתיק מורכב יועץ מנוסה חוסך זמן, פניות מיותרות ולעיתים גם עשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

מי שנמצא במצב של משכנתא למסורבים לא צריך לפעול מתוך לחץ או בושה, אלא מתוך סדר. בדיקה נכונה של דירוג
אשראי, בחינה של ערבים או נכס קיים, והשוואה אמיתית בין בנקים לגופים חוץ בנקאיים יכולים לייצר פתרון טוב,
ולעיתים גם זול יותר ממה שנדמה בתחילה. אם יש ספק, כדאי לעצור, לאסוף נתונים, ולקבל החלטה אחרי בדיקה

מקצועית שמותאמת בדיוק למצב המשפחתי והפיננסי שלכם.

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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שעות פעילות
א׳ וב׳ 09:00-19:00
ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


