
גם אחרי סירוב מהבנק, לא נסגרות כל הדלתות. במקרים רבים אפשר לבנות מסלול חלופי, לשפר את התיק, לפנות לגוף
מימון אחר או לשלב מהלך של יעוץ משכנתאות למסורבי בנקים יחד עם טיפול עומק בבעיות שהובילו לסירוב. מי שפועל
נכון, עם מסמכים מסודרים והבנה אמיתית של הסיכון שהמערכת רואה, יכול להפוך "לא" ראשוני לעסקה מאושרת בתוך

כמה שבועות או חודשים. ההבדל כמעט תמיד נמצא באבחון המדויק, לא רק בניסיון להגיש שוב את אותה בקשה.

מה בעצם אומר סירוב בנקאי, ומה עוד אפשר לעשות
סירוב למשכנתא איננו גזר דין סופי. לרוב הוא משקף אחת מארבע בעיות עיקריות: דירוג אשראי חלש, יחס החזר גבוה
מדי, התנהלות בעייתית בחשבון, או קושי משפטי ובטחוני בנכס עצמו. לפעמים מדובר גם בשילוב בין כמה גורמים, למשל
לקוח עם הכנסה טובה אך היסטוריה של החזרי הלוואות באיחור, או זוג צעיר עם הון עצמי גבולי ונטל התחייבויות גבוה

בכרטיסי אשראי.

הטעות הנפוצה היא לחשוב שאם בנק אחד סירב, כל השוק יסרב. בפועל, כל גוף מצא מידע נוסף כאן בוחן סיכון קצת
אחרת. בנק מסוים עשוי להקפיד במיוחד על חריגה ממסגרת, בעוד בנק אחר ייתן משקל גבוה יותר ליציבות תעסוקתית.
גם בחברות מימון חוץ בנקאיות יש מדיניות שונה, אם כי המחיר בדרך כלל גבוה יותר. לכן הצעד הראשון הוא להבין למה

הבקשה נפלה, ורק אחר כך לבחור אסטרטגיה.

יעוץ משכנתאות למסורבי בנקים: איפה נפתחות האפשרויות האמיתיות
כאן נכנס לתמונה יעוץ משכנתאות מקצועי שמותאם למסורבים, ולא רק תיווך טכני בין הלקוח לבנק. העבודה מתחילה
בניתוח דפי חשבון, דו"ח אשראי, תלושי שכר, דוחות לעסק, פירוט הלוואות, מסמכי נכס והסבר מלא על האירוע שיצר את
הסירוב. לפעמים מתגלים פרטים שהלקוח כלל לא ייחס להם חשיבות, כמו הוראת קבע שחזרה לפני שנה, הלוואה ישנה

שנותרה פתוחה במערכות, או ערבויות שמכבידות על יחס ההחזר.

במקרים רבים, יועץ טוב לא ממהר להגיש בקשות חדשות. הוא קודם בודק אם נכון להמתין חודשיים, לסגור שתי הלוואות
קטנות, לנקות חריגות, לעדכן הכנסה, או להוסיף לווה נוסף. זו בדיוק הנקודה שבה יועץ משכנתאות פרטי עדיף לעיתים

על טיפול כללי בסניף, כי הוא מסתכל על התמונה המלאה ולא רק על בקשה נקודתית במערכת.

אפשרויות הפעולה בדרך כלל נעות בין שלושה כיוונים: תיקון התיק וחזרה לבנקים, מעבר לגוף מימון אחר, או פתרון
ביניים שמאפשר להתקדם בעסקה ואז למחזר בתנאים טובים יותר. ההחלטה תלויה בזמן, ברמת הדחיפות, ובשאלה אם

הבעיה זמנית או מבנית.

הסיבות השכיחות לסירוב, והדרך לטפל בכל אחת

דירוג אשראי נמוך או היסטוריה בעייתית

אם בדו"ח האשראי מופיעים פיגורים, תיקי הוצאה לפועל בעבר, שיקים שחזרו או ניצול גבוה ומתמשך של מסגרות, הבנק
מתמחר אתכם כלקוחות בסיכון. לא תמיד חייבים להמתין שנים. לעיתים שיפור עקבי של 3 עד 6 חודשים, סגירת

התחייבויות קטנות וניהול חשבון נקי יכולים לשנות את התמונה.

יחס החזר שלא עומד במדיניות

ברוב המקרים, כשההחזר החודשי המתוכנן מתקרב לחלק גדול מדי מההכנסה הפנויה, המערכת עוצרת. משפחה עם
הכנסה נטו של 18,000 ש"ח והתחייבויות קיימות של 4,500 ש"ח תתקשה לקבל תוספת משכנתא גבוהה, גם אם
מבחינתה "מסתדרים". הפתרון יכול להיות הארכת תקופה, הגדלת הון עצמי, צירוף הכנסה נוספת או פירעון התחייבויות

לפני הגשה.

חשבון בנק לא יציב
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חריגות תכופות, החזרי חיובים, הלוואות גישור מתחלפות ומשיכות מזומן גדולות מעלים דגל אדום. גם עצמאים שחיים טוב
כלכלית נופלים לפעמים בגלל נראות בנקאית לא מסודרת. כאן נדרש סדר: להפקיד הכנסות באופן עקבי, להימנע

מהחזרות, ולהציג תזרים ברור.

בעיה בנכס

יש דירות עם רישום חלקי, חריגות בנייה, זכויות מורכבות או עסקאות קומבינציה ישנות. במקרים כאלה הבנק לא דוחה
בהכרח בגלל הלווה, אלא בגלל הבטוחה. לפעמים צריך שמאי מתאים, עורך דין שמכיר את סוג העסקה, או מעבר לגוף

שמוכן לבחון את הנכס בתנאים אחרים.

מתי פונים לבנק אחר, ומתי בוחנים מימון חוץ בנקאי
אחרי סירוב ראשון, לא רצים לשלוח טפסים לכל מקום. ריבוי פניות ללא תיקון מהותי של הבעיה עלול להחליש את התיק.
במצבים מסוימים נכון לפנות לבנק נוסף, במיוחד אם הסירוב נבע ממדיניות פנימית שאינה משותפת לכל המערכת.
במצבים אחרים, כאשר יש דחיפות של עסקת רכישה, צוואה, גירושין, פירוק שיתוף או עיכוב ברישום, מימון חוץ בנקאי

יכול להיות גשר יעיל.

המחיר הוא ההבדל המרכזי. משכנתא בנקאית רגילה תהיה כמעט תמיד זולה יותר ממימון חוץ בנקאי. מצד שני, גוף חוץ
בנקאי עשוי לאשר עסקה שבנק לא ייגע בה, במיוחד כשהבטוחה טובה אך הלווה מורכב. יש מקרים שבהם נוטלים מימון
ביניים יקר יותר ל-6 עד 18 חודשים, מסדירים את התיק, ואז מבצעים מחזור למשכנתא בנקאית יציבה. זה מהלך שיכול

לעבוד, אבל רק אם בונים מראש נקודת יציאה אמיתית ולא דוחים את הבעיה.

אפשרות למי זה מתאים יתרון מרכזי חיסרון מרכזי פנייה לבנק אחר כשיש תיק סביר והסירוב נבע ממדיניות נקודתית
עלות נמוכה יותר לאורך זמן דורש תיק מסודר וסבלנות מימון חוץ בנקאי כשיש דחיפות או מורכבות גבוהה בלווה או בנכס

גמישות גבוהה יותר באישור ריבית ועלויות לרוב גבוהות יותר הלוואת גישור ולאחריה מחזור כשצפוי שיפור בתיק תוך
חודשים ספורים מאפשר לסגור עסקה בזמן מסוכן אם אין תוכנית יציאה ברורה

איחוד הלוואות למשכנתא, והקשר הישיר לסירוב
אחת הדרכים הנפוצות להפוך תיק חלש לתיק שניתן לממן היא איחוד הלוואות למשכנתא. המשמעות פשוטה: במקום
כמה הלוואות צרכניות יקרות והחזרים חודשיים חונקים, מאחדים חלק מהחוב למסגרת ארוכה יותר המגובה בנכס.

ההחזר החודשי עשוי לרדת משמעותית, ולעיתים זה מה שמאפשר לעמוד ביחס החזר שבנק או גוף מימון מוכן לקבל.

היתרון ברור, אבל גם כאן צריך להיזהר. לא כל חוב נכון "למרוח" ל-20 או 25 שנה. אם מאחדים הלוואות ללא שינוי
התנהגות, הלקוח נשאר עם משכנתא גדולה יותר ועלול לצבור שוב חובות חדשים. לכן מהלך כזה צריך לבוא יחד עם יעוץ

להבראה כלכלית, כלומר בניית תקציב, עצירת דליפות קבועות והחלטה ברורה שלא פותחים אשראי חדש בלי בקרה.

דוגמה שכיחה מהשטח: משפחה עם 70,000 עד 180,000 ש"ח בהלוואות צרכניות, החזר חודשי כולל של 4,000 עד 7,500
ש"ח, וחשש ממשי מסירוב למשכנתא. אחרי בדיקת נכס קיים או נכס שנרכש, לעיתים ניתן לפרוס את החוב בצורה נכונה

יותר. זה לא קסם, אבל זה בהחלט יכול להפוך תזרים לבלתי אפשרי לתזרים שניתן לחיות איתו.

יעוץ משכנתאות למסורבי בנקים בגיל מבוגר יותר
מבקשים רבים מעל גיל 55 מגלים שהאתגר שלהם שונה. הבעיה איננה תמיד אשראי שלילי, אלא תקופת החזר קצרה
יותר, הכנסה משתנה לקראת פרישה, ולעיתים הסתמכות על קצבה ולא על שכר. מצד שני, לחלק גדול מהלקוחות הללו

יש נכס קיים, הון עצמי משמעותי או תמיכה משפחתית, ולכן התיק לא בהכרח חלש.

כאן חשוב לבדוק פתרונות כמו משכנתא לגיל השלישי, פריסה מותאמת, צירוף לווה צעיר כאשר זה נכון משפטית
וכלכלית, או הלוואה על נכס קיים לצורך עזרה לילדים, סגירת התחייבויות או שיפור איכות החיים. יש מקרים שבהם הבנק



המסחרי נוקשה יחסית, בעוד גוף אחר מוכן לבחון את העסקה לפי שווי הנכס ויכולת ההחזר בפועל. בגילים הללו צריך גם
לבחון היטב ביטוח, ירושה והשפעת המהלך על בני המשפחה, ולא רק את הריבית.

איך בוחרים יועץ משכנתאות או יועץ פיננסי מומלץ למקרה מורכב
לא כל מי שיודע להשיג ריביות טובות בתיק רגיל יודע לעבוד עם מסורבי בנקים. בתיקים מורכבים צריך ניסיון בניתוח
אשראי, היכרות עם מדיניות משתנה של בנקים וגופים חוץ בנקאיים, ויכולת להגיד ללקוח גם "עוד לא". לפעמים המתנה

של 90 יום משתלמת יותר מהחתמה מהירה על מימון יקר.

בקשו הסבר כתוב או לפחות ברור בעל פה על סיבת הסירוב והאסטרטגיה המוצעת.

בדקו אם היועץ עובד גם על שיקום התיק, ולא רק על שליחת בקשות.

שאלו מהו סדר הפעולות, כמה זמן צפוי התהליך לקחת, ומה נקודת היציאה אם הגוף הראשון לא מאשר.

העדיפו גורם שמציג גם סיכונים ועלויות, לא רק הבטחות.

כשמחפשים יועץ פיננסי מומלץ או שירות של יעוץ משכנתאות, כדאי להיזהר מהבטחות כמו "אישור בטוח" או "יש לנו
קשרים בבנק". בבנקאות משכנתאות אין אישור בטוח, ובוודאי לא למסורבים. יש אבחון נכון, הכנה נכונה, והגשה חכמה.

מה להכין לפני הפגישה הראשונה כדי לקצר תהליכים
ככל שהתיק מגיע מסודר יותר, כך קל יותר להבין אם יש סיכוי אמיתי ומה צריך לתקן. יועץ רציני יבקש כמעט תמיד

תמונה מלאה, כי מסמך חסר אחד יכול להפיל בקשה שכבר התקדמה.

דפי עו"ש של 3 עד 6 חודשים מכל החשבונות הפעילים.1. 

תלושי שכר או דוחות לעצמאים, כולל אישורי הכנסה עדכניים.2. 

דו"ח נתוני אשראי עדכני ורשימת הלוואות מלאה.3. 

מסמכי נכס, נסח, חוזה רכישה או פירוט על הנכס הקיים.4. 

הסבר אמיתי וקצר על הסיבה לסירוב הקודם, בלי לייפות את המציאות.5. 

מי שמגיע מוכן חוסך זמן, כסף ועוגמת נפש. לעיתים כבר בפגישה הראשונה אפשר לזהות אם מדובר בבעיה שנפתרת
בתוך חודש, או במקרה שדורש תהליך הבראה ארוך יותר.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא אחרי סירוב של כמה בנקים?

כן, במקרים מסוימים אפשר. אם הסירובים נבעו מהגשה לא נכונה, מסמכים חלקיים, או בעיה שניתנת לתיקון כמו יחס
החזר גבוה, עדיין קיימת אפשרות לאישור בבנק אחר או בגוף מימון חוץ בנקאי. אם הבעיה היא אשראי שלילי עמוק או

נכס בעייתי, ייתכן שצריך קודם לשקם את התיק.

תוך כמה זמן אפשר לשפר תיק שנדחה?

זה תלוי בסיבה. בעיה תזרימית קלה או הלוואות קטנות אפשר לעיתים לשפר בתוך 2 עד 4 חודשים, בעוד שיקום של דירוג
אשראי או הסדרת בעיות משפטיות בנכס עלולים להימשך יותר. אבחון נכון בתחילת הדרך חוסך פניות מיותרות ונותן לוח

זמנים ריאלי.

האם מימון חוץ בנקאי הוא פתרון מסוכן?



הוא לא מסוכן מעצם היותו חוץ בנקאי, אבל הוא דורש זהירות גבוהה יותר. הריביות והעמלות עלולות להיות גבוהות, ולכן
חייבים להבין את העלות הכוללת ולבנות מראש אפשרות למחזור או פירעון. כאשר משתמשים בו כפתרון ביניים מחושב,

הוא יכול להיות כלי יעיל.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא באמת עוזר?

הוא עוזר כאשר ההלוואות הקיימות מכבידות על ההחזר החודשי ומונעות עמידה בתנאי האשראי. אם קיימת בטוחה
מתאימה ונבנית תוכנית תקציב מסודרת, האיחוד יכול לשפר תזרים ולאפשר אישור. אם ממשיכים לקחת חובות חדשים

אחרי האיחוד, הבעיה בדרך כלל תחזור.

האם עצמאים נתקלים ביותר סירובים?

לא בהכרח, אבל עצמאים נבדקים בצורה קפדנית יותר כי ההכנסה שלהם נתפסת כפחות יציבה. דוחות מס, תנועות
בחשבון והפרדה בין הוצאות עסקיות לפרטיות חשובים מאוד. עצמאי מסודר עם רווחיות ברורה יכול לקבל תנאים טובים,

גם אם בתחילה נתקל בחשדנות.

האם אפשר לקבל משכנתא לגיל השלישי אם ההכנסה היא רק מפנסיה?

כן, לפעמים אפשר. הבדיקה תתמקד בגובה הקצבה, גיל הלווים, שווי הנכס ומשך ההלוואה האפשרי. במקרים מסוימים
בוחנים מסלולים ייעודיים של משכנתא לגיל השלישי או משלבים בטוחה קיימת עם תכנון החזר מותאם.

לא לרדוף אחרי אישור, אלא לבנות תיק שמצדיק אותו
מי שקיבל סירוב ונמצא בלחץ נוטה לחפש פתרון מהיר, אבל בשוק הישראלי פתרונות מהירים עולים בדרך כלל ביוקר.
הגישה הנכונה היא להבין למה נדחיתם, לבדוק אם צריך שיפור זמני או מהלך עומק, ורק אז לבחור מסלול. יעוץ
משכנתאות למסורבי בנקים עובד היטב כשהוא משלב ניתוח אשראי, תכנון תזרים ובחירה מדויקת של הגוף המממן. אם

אתם נמצאים בין סירוב אחד לשני, כדאי לעצור, לאסוף מסמכים, ולקבל חוות דעת מקצועית לפני שמגישים שוב.

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

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

