
קיבלתם סירוב מהבנק, זה לא אומר שהדלת נסגרה. במקרים רבים אפשר להשיג אישור עקרוני למשכנתא בפנייה
מחודשת, אם מבינים למה נדחיתם, מתקנים את נקודות החולשה ומגישים תיק מדויק יותר. הבנקים בישראל בודקים
הכנסות, התנהלות בחשבון, דירוג אשראי, הון עצמי, סוג הנכס ויכולת החזר, וכל אחד מהגורמים האלה ניתן לשיפור או
להצגה נכונה יותר. מי שפועל מסודר, לעיתים בעזרת יועץ משכנתאות, משפר משמעותית את הסיכוי לקבל תשובה

חיובית בתנאים סבירים.

למה בכלל מתקבל סירוב לאישור עקרוני למשכנתא
הסיבה הרשמית שהבנק מציין לא תמיד מספרת את כל הסיפור. לעיתים כתוב "אי עמידה במדיניות האשראי", אבל
מאחורי המשפט הזה מסתתרים נתונים קונקרטיים: החזר חודשי גבוה מדי ביחס להכנסה, מסגרת אשראי מנוצלת כמעט
עד הסוף, הלוואות פעילות רבות, חזרות של הוראות קבע, צ'קים שחזרו, או דירוג אשראי נמוך. יש גם מקרים שבהם

הבעיה אינה בלקוח אלא בנכס, למשל דירה עם חריגות בנייה, רישום מורכב או נכס באזור שהבנק מתמחר בזהירות.

אחד הקריטריונים המרכזיים הוא יחס ההחזר. בנקים רבים מעדיפים שההחזר הכולל על כל ההתחייבויות לא יעבור בערך
35% עד 40% מההכנסה נטו של משק הבית, אם כי בפועל המדיניות משתנה בין בנק לבנק ובין פרופיל ללקוח. מי
שמרוויח 18,000 ש"ח נטו ומשלם כבר 4,500 ש"ח על הלוואות שונות, יתקשה לקבל משכנתא עם החזר נוסף של 4,000

ש"ח. במצב כזה אפילו ריבית משכנתא טובה לא תספיק, כי מבחינת הבנק הבעיה היא יכולת ההחזר, לא המחיר.

סיבה נוספת היא פער בין העסקה לבין הנתונים למד עוד כאן הפיננסיים. זוג שקונה דירה חדשה מקבלן צריך להביא
בחשבון גם מדד תשומות הבניה, הוצאות נלוות, ולעיתים תקופה כפולה של שכירות ומשכנתא. אם התזרים צפוף מדי,

הבנק עלול לעצור כבר בשלב הראשוני.

איך קוראים נכון את הסירוב ומכינים פנייה מחודשת
לפני שמגישים שוב בקשה, צריך לאבחן את הסירוב ברמת מסמך ובנק. בקשו מהבנקאי פירוט אמיתי ככל האפשר, גם
אם לא תקבלו נוסחה מדויקת. במקביל, בדקו דפי חשבון של שלושת עד ששת החודשים האחרונים, תלושי שכר, דוחות
מס לעצמאים, פירוט הלוואות, ודוח של בדיקת דירוג אשראי. פעמים רבות מתגלה פער בין מה שהלקוח חושב שהבנק

רואה לבין מה שבפועל מופיע במערכת.

כדאי להתייחס לפנייה המחודשת כמו אל תיק חדש, לא כמו אל "עוד ניסיון". מסמכים חסרים, הסברים כלליים מדי או
הצגה לא נכונה של הכנסה משתנה גורמים לבקשה להיראות חלשה. עצמאי, למשל, לא תמיד צריך להציג רק שנה אחת.
אם השנה האחרונה חלשה אבל השתיים שקדמו לה טובות, לעיתים אפשר לבסס תמונה רחבה יותר. שכיר עם בונוסים

או שעות נוספות צריך להראות עקביות ולא רק חודש חזק אחד.

מאתרים את סיבת הסירוב המדויקת, הכנסה, אשראי, נכס, או שילוב של כמה גורמים.

אוספים מסמכים עדכניים ומוודאים שאין סתירות בין הנתונים.

מתקנים נקודות חלשות לפני ההגשה, ולא אחרי שהבנק שוב דוחה.

בונים הסבר כתוב קצר וברור לכל חריגה או אירוע חד פעמי.

דירוג אשראי, התנהלות בחשבון ושיפור מהיר שאפשר להראות לבנק
שיפור דירוג אשראי אינו קסם, אבל הוא בהחלט אפשרי. דירוג אשראי משקף התנהלות קודמת והווה: עמידה
בתשלומים, ניצול מסגרות, מספר בקשות אשראי, היסטוריית הלוואות והחזרות. אם היו לכם פיגורים לפני שנה, לא תמיד

אפשר למחוק אותם, אבל אפשר ליצור כמה חודשים נקיים שמוכיחים יציבות.

הצעד הראשון הוא לצמצם עומס אשראי קצר טווח. סגירת מינוס כרוני, הקטנת ניצול של כרטיסי אשראי, וסילוק הלוואות
קטנות בריביות גבוהות משפרים גם את התמונה ההתנהגותית וגם את יחס ההחזר. לפעמים איחוד הלוואות הוא הפתרון
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הנכון, ובמקרים מסוימים אפילו איחוד הלוואות ללא נכס יכול לסדר את התזרים לפני בקשת המשכנתא. מי שכבר מחזיק
נכס אחר, עשוי לבחון גם משכנתא לכל מטרה או משכנתא חוץ בנקאית כאמצעי להסדרת חובות, אבל צריך לבדוק היטב

עלות, שעבוד וסיכון.

אל תגישו כמה בקשות במקביל בלי אסטרטגיה. ריבוי פניות אשראי בפרק זמן קצר עלול לשדר לחץ תזרימי. עדיף לבצע
בדיקת דירוג אשראי, לעבור על הנתונים, לתקן מה שאפשר ואז לפנות באופן מדוד. במקרים של מסורבים, דיוק חשוב יותר

ממהירות.

חיזוק ההון העצמי ובניית תמונה פיננסית אמינה
הרבה בקשות נופלות על הון עצמי גבולי, או על מקור הון שאינו מוסבר כראוי. הון עצמי למשכנתא צריך להיות לא רק
קיים, אלא גם מתועד. מתנה מההורים היא דבר מקובל, אבל הבנק ירצה להבין אם זו מתנה אמיתית או הלוואה במסווה.

אם המקור הוא מכירת רכב, חסכונות, קרן השתלמות או תמיכת משפחה, כדאי להכין מראש אסמכתאות ברורות.

כאן נכנס גם עניין גובה העסקה. מי ששואל כמה משכנתא אפשר לקחת, צריך להבין שהשאלה האמיתית היא לא רק
כמה הבנק מוכן לתת, אלא מהו החזר חודשי שניתן לעמוד בו לאורך זמן. משפחה עם הכנסה נטו של 22,000 ש"ח לא
בהכרח צריכה למתוח את עצמה עד קצה גבול היכולת רק כי המערכת מאפשרת. בחינה אחראית כוללת ביטוח

משכנתא, הוצאות תחזוקה, ילדים, רכב ושינויים אפשריים בריבית פריים.

בפרויקטים חדשים מקבלן נדרש לעיתים מענה תזרימי זמני עד קבלת הדירה. כאן הלוואת גישור יכולה לעזור, אבל אם
היא מגדילה את העומס הכולל בלי כיסוי ברור, היא עלולה דווקא להחליש את התיק. אותו דבר נכון בעסקאות של

משכנתא לדירה שניה, שבהן הבנק בוחן בזהירות רבה יותר את רמת המינוף ואת הכנסה הפנויה.

תמהיל משכנתא נכון יכול להציל בקשה שנראתה חלשה
לא רק עצם האישור חשוב, אלא גם מבנה ההלוואה. תמהיל משכנתא חכם עשוי להקטין את ההחזר ההתחלתי, לייצב
סיכונים ולהפוך את הבקשה לסבירה יותר מבחינת חיתום. למשל, בקשה שמבוססת כולה על מסלולים משתנים יכולה

להיראות מסוכנת יותר לעומת תמהיל מאוזן בין קבועה, משתנה ורכיב צמוד או לא צמוד, בהתאם לנתוני הלקוח.

ריבית משכנתא מושפעת מפרופיל הסיכון, משיעור המימון ומאיכות התיק. לקוח שנדחה פעם אחת לא תמיד יקבל מייד
ריבית משכנתא ממוצעת של השוק. ועדיין, אם משפרים את התמונה, מציגים יציבות, ובוחרים מסלולים מתאימים, אפשר
להגיע להצעה תחרותית. כדאי להשתמש במחשבון משכנתא כדי להבין את סדרי הגודל, אבל לא להסתמך עליו לבד.
מחשבון נותן אומדן, לא אישור. כשבוחנים מחזור משכנתא או מחשבון מחזור משכנתא עבור מי שכבר יש לו הלוואה

קיימת, צריך לבדוק גם קנסות יציאה, תקופת חיים של המסלולים והשפעת ההחזר העתידי.

במקרים מסוימים, גרירת משכנתא מנכס קיים לנכס חדש יכולה לעזור, בעיקר אם יש משכנתא ישנה בתנאים טובים. זו
לא תמיד אפשרות טכנית, אך שווה לבדוק. מי שנמצא בגיל מבוגר ובבעלותו נכס ללא חוב גבוה, לעיתים בוחן גם משכנתא

הפוכה לצורך הזרמת הון, אך זהו מהלך שמתאים רק לחלק קטן מהמקרים ודורש בדיקה משפחתית ומשפטית זהירה.

נקודת חולשה איך הבנק רואה אותה מה אפשר לעשות לפני פנייה מחודשת דירוג אשראי נמוך סיכון גבוה יותר לפיגורים
לסגור פיגורים, לצמצם מסגרות מנוצלות, להציג 3 עד 6 חודשים יציבים יחס החזר גבוה חוסר יכולת לעמוד בתשלום

החדש סילוק הלוואות קטנות, פריסה מחדש, הגדלת הון עצמי או הקטנת סכום הרכישה הון עצמי לא ברור חשש למקור
מימון לא יציב להציג אישורי יתרה, מסמכי מתנה, חוזי מכירה או דוחות חיסכון נכס בעייתי בטוחה חלשה או מורכבת

לסדר מסמכי רישום, שמאות, חריגות והיתרים לפני הגשה נוספת

אישור עקרוני למשכנתא דרך בנק אחר או דרך יועץ משכנתאות
לא כל בנק קורא תיק באותו אופן. בקשה שנדחתה בבנק אחד יכולה לקבל אישור במקום אחר, במיוחד אם הסירוב נבע
ממדיניות פנימית ולא מפגם מהותי בלקוח. לכן, פנייה מחודשת לא חייבת להיות לאותו גוף. לפעמים שינוי בהצגת

הנתונים, בחלוקת ההכנסות בין בני הזוג או בבחירת הסניף הנכון משנה את התוצאה.



כאן יש ערך לעבודה עם יועץ משכנתאות מומלץ או יועץ משכנתאות פרטי שמכיר את שיקולי החיתום בפועל. ייעוץ
משכנתאות טוב לא מסתכם בהתמקחות על ריבית פריים. הוא מתחיל באבחון אם יש בכלל סיכוי לאישור, מה נדרש

לתקן, ואיזה בנק מתאים לפרופיל הספציפי. במסורבים, זה ההבדל בין עוד סבב דחיות לבין תיק ממוקד.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי אפשר לראות טווחים רחבים, לעיתים כמה אלפי שקלים בתיקים פשוטים,
ובתיקים מורכבים יותר גם סכומים גבוהים יותר. אם מדובר במקרה של משכנתא למסורבים, עצמאים, הכנסות מחו"ל, או
בקשה שכוללת איחוד הלוואות וארגון מחדש, העלות לרוב גבוהה יותר כי העבודה עמוקה יותר. השאלה אינה רק המחיר,

אלא אם הייעוץ מייצר חיסכון, אישור או מניעת טעות יקרה.

פתרונות למסורבים: מתי בוחנים משכנתא חוץ בנקאית או מהלכים
משלימים

יש מצבים שבהם הבנקאות הרגילה אינה מספיקה, לפחות לא בשלב הראשון. משכנתא חוץ בנקאית יכולה להתאים
ללקוחות עם היסטוריה בעייתית, מורכבות תזרימית או צורך בגמישות מסוימת, אך היא כמעט תמיד יקרה יותר ודורשת
בדיקה קפדנית של תנאים, עמלות ויכולת יציאה עתידית. לפעמים זהו פתרון מעבר בלבד, מתוך מטרה לבצע מחזור

משכנתא לבנק בהמשך לאחר ניקוי התיק.

צריך להיזהר מאוד מהתפתות לפתרון מהיר שאינו מותאם ליכולת. כשמשלבים מימון חוץ בנקאי עם הלוואות צרכניות
קיימות, קל להגיע למבנה חוב מסוכן. לכן בודקים האם נכון יותר למכור נכס, להקטין עסקה, לדחות רכישה בכמה
חודשים, או לבצע מהלך של איחוד הלוואות ורק אחר כך לגשת מחדש. לפעמים דחייה של חצי שנה והבראה פיננסית

עדיפות על לקיחת הלוואה יקרה מדי.

בודקים אם הסירוב הוא טכני ופתיר בתוך זמן קצר.1. 

אם לא, מעריכים האם יש היגיון בפתרון זמני כמו משכנתא חוץ בנקאית.2. 

מגדירים מראש תוכנית יציאה, כולל מועד אפשרי למחזור והקטנת עלויות.3. 

מסמכים ופעולות שמחזקים תיק לפני הגשה נוספת
תיק חזק הוא תיק שקל לחתם להבין. כשמסודרים, גם מקרים מורכבים נראים טוב יותר. שכיר צריך להראות רצף הכנסה,
עצמאי צריך להציג דוחות עקביים והסבר לפערים, ומי שחווה אירוע חד פעמי כמו חופשת לידה, מחלה או מעבר עבודה,

צריך לצרף הקשר ולא להשאיר את הבנק לנחש.

שלושה עד שישה חודשי עו"ש נקיים ככל האפשר, בלי חריגות וחזרות.

אישורי יתרות, מסמכי הון עצמי והסבר למקורות הכסף.

פירוט הלוואות קיים, כולל יתרות לסילוק ומועדי סיום.

טיוטת חוזה רכישה, נסח או אישורי זכויות, ושמאות כשצריך.

מכתב מלווה קצר שמסביר את התמונה, במיוחד בתיקי משכנתא למסורבים.

מי שכבר מחזיק משכנתא ישנה ורוצה לשפר את מצבו יכול לבחון גם מחזור משכנתא במקביל, אך רק אם זה באמת
מפחית עומס ולא מוסיף סיכון. יש מקרים שבהם שילוב בין מחזור, גרירת משכנתא, וסגירת הלוואות יקרות יוצר תמונה

חדשה לגמרי.

שאלות נפוצות

אחרי כמה זמן אפשר להגיש שוב בקשה אחרי סירוב?



אפשר להגיש שוב גם בתוך זמן קצר, אבל רק אם משהו מהותי השתנה. אם מגישים מחדש בלי לתקן את הסיבה לסירוב,
בדרך כלל מקבלים אותה תשובה. במקרים של ניקוי חשבון, סגירת הלוואות או שיפור הכנסה, לעיתים כדאי להמתין

חודשיים עד שישה חודשים כדי לייצר היסטוריה טובה יותר.

האם סירוב אחד פוגע בכל סיכויי המשכנתא שלי?

לא. סירוב מבנק אחד אינו גזר דין, והוא גם לא אומר שכל הבנקים יחליטו אותו דבר. אם הסיבה היא נקודתית וניתנת
לטיפול, אפשר בהחלט לקבל אישור במקום אחר או באותו בנק לאחר חיזוק התיק.

האם כדאי לפנות לכמה בנקים במקביל?

כן, אבל באופן מתוכנן. פיזור נכון בין שניים עד שלושה בנקים יכול לשפר סיכוי ויכולת מיקוח, אך ריבוי בקשות ללא שליטה
עלול להכביד על התיק, במיוחד כשיש בעיית אשראי. עדיף לבחור ערוצים מתאימים ולא "לירות לכל הכיוונים".

מה עושים אם הבעיה היא דירוג אשראי נמוך?

מתחילים מבדיקת דירוג אשראי, מאתרים פיגורים, חזרות או ניצול יתר של מסגרות, ופועלים לתיקון. משלמים בזמן,
מקטינים חוב קצר טווח ומייצרים התנהלות נקייה לאורך כמה חודשים. אם יש טעות בדוח, פועלים לתיקונה מול הגורם

המדווח.

האם יועץ משכנתאות באמת עוזר למסורבים?

במקרים רבים כן, במיוחד כשיש מורכבות בהכנסה, אשראי או נכס. יועץ משכנתאות שמכיר את השוק יודע לבנות תיק,
לבחור בנקים מתאימים ולהימנע מטעויות הגשה. הוא לא יכול להמציא זכאות שלא קיימת, אבל הוא בהחלט יכול לשפר

מאוד את הדרך שבה הבקשה נבחנת.

אם כבר יש לי משכנתא, האם אפשר להשתמש בה כדי לשפר אישור לעסקה חדשה?

לפעמים כן. ניתן לבדוק גרירת משכנתא, מחזור משכנתא, או שימוש מושכל בנכס קיים לצורך מימון. זה תלוי בשווי הנכס,
ביתרה לסילוק, ביכולת ההחזר ובמטרת העסקה החדשה.

מי שקיבל סירוב לא צריך למהר לוותר, אבל גם לא להגיש שוב על אוטומט. כשהתיק עובר ניקוי, מקבל הסבר מקצועי
ונבנה סביב יכולת החזר אמיתית, הסיכוי לקבל אישור עקרוני למשכנתא עולה בצורה ברורה. אם אתם לא בטוחים איפה

בדיוק הבעיה, שווה לעצור, לבדוק את הנתונים לעומק ולקבל ייעוץ ממוקד 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.

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

Gil@gilfinance.co.il · דוא"ל

gilfinance.co/he · אתר האינטרנט

שעות פעילות
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