
קבלת תשובה שלילית על אישור עקרוני למשכנתא היא אחד המקרים המתסכלים ביותר בתהליך רכישת דירה, במיוחד
כשכבר יש חוזה על הפרק או מועד פינוי מוגדר. במקום להיכנס ללחץ, חשוב להבין מה עומד מאחורי הדחייה, אילו

אפשרויות קיימות לתיקון, ואיך נכון לפעול אסטרטגית מול המערכת הבנקאית כדי לשפר את הסיכוי לאישור מחודש
בתנאים טובים.

למה בנק דוחה אישור עקרוני למשכנתא?
כדי להגיב נכון לדחייה, צריך קודם להבין את ההיגיון של הבנק. הבנק בוחן שתי שכבות עיקריות: הלווה )אתם( והנכס. לכל

שכבה סט קריטריונים נפרד, וכל חריגה משמעותית מעלה את רף הסיכון בעיני הבנק, לעיתים עד לרמת דחייה מוחלטת
של הבקשה.

שיקולים הקשורים ללווה – דירוג אשראי ויכולת החזר

הפרמטרים המרכזיים שיבדקו אצלכם הם דירוג אשראי ויכולת החזר. הבנק בוחן התנהלות בחשבון בשנים האחרונות,
עמידה בהחזרים, צ'קים חוזרים, הלוואות קיימות, שימוש במסגרת אשראי והיקף ההתחייבויות הכולל ביחס להכנסות.

סטיות חריפות, כמו עיקולים, הגבלות, פיגורים בהלוואות או החזר חודשי קיים גבוה, עלולות להוביל לדחיית בקשת
המשכנתא.

מעבר לכך, נבחנת יחסית ההכנסה הפנויה שלכם להחזר הצפוי, כולל סיכון לעליית ריבית משכנתא, במיוחד במסלולים
כמו ריבית פריים או ריבית משתנה. אם הבנק מעריך שהחזר חודשי סביר לפי לוח סילוקין שפיצר עלול לחרוג מהרף

המותר, התוצאה עשויה להיות דחייה או דרישה להקטין את המשכנתא.

שיקולים הקשורים לנכס – שמאות, רישום ותכניות עתידיות

הבנק מממן נכס ולא רק לווה. לכן, במקרים רבים הדחייה תגיע עקב בעיות בנכס עצמו: חריגות בנייה, בעיות ברישום, אי
התאמה בין ההיתר למציאות או שמאות נמוכה ביחס למחיר הרכישה. שמאי מטעם הבנק או שמאי מקרקעין למשכנתא

חיצוני יכול לקבוע שווי נמוך יותר מזה שסוכם בחוזה, מה שישפיע ישירות על אחוז מימון משכנתא שהבנק מוכן לתת.

ככל שהנכס נתפס בעיני הבנק כמסוכן יותר למימוש בעת הצורך )למשל דירה במבנה ישן ללא תב"ע ברורה, פרויקט
תמ"א 38 לא בשל, או נכס עם הערות אזהרה מורכבות(, כך יגדל הסיכוי שהבנק יעדיף שלא להיכנס לעסקה, גם אם

הלווה חזק.

שלב ראשון אחרי דחייה – להבין את סיבת הסירוב בצורה מקצועית
ברגע שמתקבלת תשובה שלילית, הצעד החשוב ביותר הוא לקבל מהבנק הסבר מדויק ככל האפשר. רבים מסתפקים

במשפט כללי כמו "הבקשה לא עברה את ועדת האשראי", אך כדי לתקן צריך פירוט ממוקד: האם הבעיה היא בהכנסה,
בדירוג האשראי, בנכס, בגובה אחוז מימון משכנתא או אולי בשילוב של כמה גורמים יחד.

מומלץ לבקש שיחה עם מנהל/ת הסניף או מנהל תחום המשכנתאות בסניף, ולשאול באופן נקודתי: מה הסיבות שהובילו
לדחייה, אילו מסמכים או שינויים עשויים לגרום לבחינה מחודשת, והאם קיימת גמישות בתנאים, למשל בהפחתת סכום

המשכנתא או שינוי תמהיל משכנתא.

מיפוי סיכונים: איזה סוג דחייה קיבלתם?
לא כל דחייה דומה לאחרת. קיימות רמות חומרה שונות, וכל רמה מחייבת אסטרטגיה שונה. זיהוי נכון של סוג הדחייה

מאפשר לבחור אם לפנות לבנק אחר, לבצע תיקונים ולהגיש מחדש, או לעצור רגע ולעדכן את מבנה העסקה כולה.

דחייה הנובעת מנתונים טכניים חסרים או לא מעודכנים - למשל תלושי שכר חלקיים, דוחות מס לא חתומים או
חוסר התאמה בין טפסים.



דחייה בשל ניתוח יכולת החזר - עומס הלוואות, מסגרות אשראי מנוצלות או החזר חודשי צפוי גבוה מדי ביחס
להכנסה.

דחייה בשל דירוג אשראי בעייתי או התנהלות בנקאית שלילית - החזרים חוזרים, הגבלות, פיגורים מהעבר
הקרוב.

דחייה הקשורה לנכס עצמו - שמאות נמוכה, בעיות רישום, הערות אזהרה או בעיות תכנון.

במקרים רבים המצב אינו "שחור או לבן" אלא משולב. כאן נכנס לתמונה תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי, שמסוגל
לנתח את המצב לעומק ולהפריד בין מה שניתן לתיקון בטווח הקצר לבין מה שדורש שינוי מהותי יותר.

עבודה נכונה עם יועץ משכנתאות אחרי דחייה
לאחר דחייה, השאלה "האם ללכת עכשיו לייעוץ" מתחלפת בדרך כלל לשאלה "איך עוד לא הלכנו לייעוץ לפני". עבודה
מקצועית עם ייעוץ משכנתאות בשלב הזה יכולה לעשות את ההבדל בין עסקה שנתקעת לבין עסקה שנבנית מחדש

באופן חכם, ומקבלת אישור בבנק אחר או באותו בנק, אך תחת תנאים מותאמים יותר.

תפקידו של יועץ מנוסה הוא לבצע "אבחון עומק" פיננסי: ניתוח התמונות מהבנק, הדוחות מלשכת האשראי, מבנה
החובות, תכניות עתידיות )ילדים, מעבר עבודה, הכנסות נוספות(, והגדרת רמת סיכון שהמשפחה מסוגלת להכיל. משם

בונים תכנית פעולה הכוללת בדיקת בנקים שונים, בחירה מחודשת של תמהיל משכנתא והכנת תיק נקי ומסודר להגשה
מחודשת.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ומה התמורה במקרה של דחייה?

שאלה חוזרת בקרב לווים היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות והאם זה משתלם כאשר האישור כבר נדחה. בטווח הארוך,
העלות של יועץ מקצועי מתגמדת ביחס לפוטנציאל החיסכון בריביות, בבחירת מסלולים נכונה, בהפחתת קנסות פירעון

מוקדם עתידיים ובהתאמת החזר חודשי משכנתא ליכולת הריאלית שלכם לאורך שנים.

במקרים של דחייה, היועץ לא רק "מחפש בנק אחר" אלא מייצר סיפור אשראי משופר, מסדר את המסמכים מחדש, ממקד
את הבקשה במסלולים שהבנק יותר נוח איתם ומנהל ניהול משא ומתן מול הבנק מעמדה מקצועית ומבוססת נתונים.

שינוי תמהיל משכנתא כדרך לשיפור סיכויי האישור
לעיתים האישור נדחה לא בגלל "מי אתם", אלא בגלל "איך בנויה המשכנתא שביקשתם". בנק עשוי להירתע מתמהיל

אגרסיבי מדי במסלולים תנודתיים, או מהחזר התחלתי נמוך מדי שעולה בחדות בשנים הבאות. התאמת התמהיל למבנה
הסיכון שהבנק מוכן לקבל יכולה לבדה להפוך דחייה לאישור.

איזון בין פריים, קל"צ ומסלולים צמודי מדד

תמהיל מאוזן יכלול לרוב שילוב בין ריבית פריים, מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה( ומסלולים כמו ריבית משתנה צמודה
למדד או קבועה צמודה למדד. בנקים שונים, כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות או בנק לאומי

למשכנתאות, מפגינים העדפות שונות ביחס לאיזון הזה, בהתאם למדיניות ניהול הסיכונים הפנימית שלהם.

אם הבקשה המקורית נשענה יותר מדי על מסלולי צמוד מדד או על חלק גדול מאוד בפריים, ייתכן שהבנק ראה בכך סיכון
לעלייה חדה עתידית בהחזר, בעיקר בתקופות של תנודתיות בריבית בנק ישראל. התאמת המסלולים כך שהחלק

הקבוע-לא צמוד יגדל יכולה לעיתים להנמיך את רמת הסיכון הנתפסת.

שחקן מרכזי: גובה ההחזר החודשי ההתחלתי

בנק מסתכל בראש ובראשונה על החזר חודשי משכנתא הצפוי כבר מהחודש הראשון ועל היחס שלו להכנסה
המשותפת נטו. שימוש מושכל בכלי כמו מחשבון משכנתא אונליין מאפשר להגיע לשולחן הבנק עם תכנון ריאלי, במקום

לבקש מראש החזר שאינו תואם את יכולת הלווים או את הנחיות בנק ישראל למינוף סביר.



הפחתת סכום המשכנתא, פריסה מחדש או שינוי מסלולים כך שגרף ההחזר יהיה מתון יותר, עשויים לאפשר לבנק לאשר
את העסקה, אפילו אם סירב לגרסה הראשונה של הבקשה.

בדיקת זכאות ודיוק הנתונים לפני פנייה מחודשת
לפני שמגישים בקשה שנייה, חשוב לבצע בדיקת זכאות למשכנתא ברמת דיוק גבוהה בהרבה מהפעם הראשונה. זה

אומר לעבור על כל המסמכים, ליישר קו בין הדיווח לבנק לבין הנתונים בפועל ולהקפיד שלא יהיו פערים בהכנסות
המדווחות, במצב המשפחתי, בהתחייבויות ובהון העצמי.

במיוחד עבור מי שנמצא בקטגוריות כמו משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא לזוגות צעירים, יש לבחון גם הטבות
אפשריות, תכניות סיוע, מענקים והלוואות משלימות שיכולות להקטין את סכום המשכנתא הנדרש, ובכך להפוך את התיק

ל"אטרקטיבי" יותר בעיני הבנק.

כשהבעיה היא דירוג אשראי – אסטרטגיית תיקון והתנהלות
כאשר דחיית אישור עקרוני למשכנתא נובעת מדירוג אשראי נמוך או היסטוריית תשלומים בעייתית, נדרש לעיתים

"שיקום" קצר או ארוך טווח. זה אומר לסגור או לצמצם הלוואות יקרות, להפחית שימוש במסגרת אשראי, להימנע מכל
החזר חוזר ולייצר מספר חודשים רצופים של התנהלות תקינה לפני פנייה מחודשת לבנק.

עבודה מקצועית כוללת גם בדיקה אם קיימים רישומים שגויים בדוח האשראי שניתן לבקש לתקן, תיעוד של אירועים חד
פעמיים שהובילו לקושי זמני, ובניית "סיפור" אמין שמסביר לבנק מדוע ההתנהלות העתידית תהיה שונה. כאן יועץ

משכנתאות פרטי יכול לסייע בניסוח ובטיעון מול ועדת האשראי.

אחוז מימון גבוה ודחייה – מה ניתן לעשות?
אחת הסיבות המרכזיות לדחייה היא דרישה למימון גבוה מדי ביחס לשווי הנכס. אם הנכם מנסים להגיע לרמת מימון

קרובה למקסימום המותר, במיוחד ללא גב חזק בהכנסה, הבנק עשוי להעדיף לא לאשר את העסקה. במקרה כזה, יש
מספר צירים אפשריים לטיפול.

הגדלת הון עצמי באמצעות עזרה משפחתית או פדיון חסכונות קיימים.

בחינת נכס זול יותר שידרוש מימון נמוך יותר ולכן נסבל יותר לבנק.

במקרים מסוימים, שימוש במבנה של שתי הלוואות, כאשר חלק הוא משכנתא בנקאית וחלק בצורת הלוואת
גישור או הלוואה חוץ בנקאית )בזהירות רבה(.

יש לזכור שגם אם מצד התקנות מותר להגיע לאחוז מימון מסוים, כל בנק מחזיק מדיניות פנימית שמרנית יותר, ולכן דחייה
בבנק אחד אינה מעידה בהכרח על מה שיקרה בבנק אחר, כל עוד התיק מנוהל נכון.

השוואת ריביות בין בנקים אחרי דחייה – לא רק עניין של מחיר
לאחר דחייה בבנק מסוים, הפיתוי הטבעי הוא לעבור מיד לבנק הבא ולנסות להשיג אישור בכל מחיר. בפועל, כדאי לעצור

רגע ולבנות אסטרטגיה מסודרת של השוואת ריביות בין בנקים, הכוללת לא רק את גובה הריבית אלא גם את מידת
https://papaly.com/1/Lo6T הנכונות של כל בנק ללוות אתכם בהתאמות עתידיות, אפשרויות למחזור משכנתא

והנכונות לגמישות בחריגים.

עבודה נכונה מול בנקים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות כוללת הפנמה
שכל בנק מסתכל אחרת על אותו תיק. לכן, הצגת הנתונים, הדגשים והמסמכים חייבת להיות מותאמת למדיניות

הספציפית של כל מוסד, ולא "העתק-הדבק" עיוור.

https://papaly.com/1/Lo6T


מחזור משכנתא כפתרון למי שכבר קיבל הלוואה "יקרה"
לעיתים דחיית הבקשה באה אחרי שכבר קיבלתם משכנתא בעבר בתנאים לא אופטימליים. במקרה כזה, ניתן לבחון

מחזור משכנתא כדי לשפר את המבנה, להפחית ריביות ולהתאים את המסלולים לצרכים העדכניים שלכם. מחזור חכם
יכול להקטין את ההחזר החודשי, לקצר את התקופה או להפוך תמהיל מסוכן לתמהיל יציב יותר.

עם זאת, לפני מחזור יש לבדוק בעזרת היועץ את עלות קנסות פירעון מוקדם במסלולים מסוימים, במיוחד כאלה שנלקחו
בריבית גבוהה יחסית לשוק כיום, ולוודא שהחיסכון המצטבר לאורך חיי המשכנתא אכן מצדיק את הצעד.

עלויות נלוות: שמאות, פתיחת תיק וביטוחים – איך להתכונן בצורה נכונה
כשהאישור נדחה, מתעוררת גם שאלה לגבי עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( שכבר שולמו, והאם יהיה
צורך לשלם שוב. לעיתים ניתן להשתמש בשמאות קיימת גם בבנק אחר, ולעיתים יהיה צורך בשמאות חדשה, בהתאם

להסכמים בין הבנקים לשמאים ובמדיניות הפנימית של כל מוסד.

בנוסף, יש לשקלל מראש גם את עלות ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה, שכן אלו חלק בלתי נפרד מההחזר החודשי
הכולל. בניית תזרים מדויק שכולל את כל מרכיבי העלות מאפשרת להציג לבנק ולכם תמונה מלאה של נטל ההחזר

ולשכנע שיכולת ההחזר קיימת ומבוססת.

התמודדות עם לוחות זמנים וחוזה רכישה כשהאישור נדחה
אחת הנקודות הרגישות ביותר היא המתח בין לוחות הזמנים של המוכרים ושל עורכי הדין, לבין המציאות הבנקאית.
כשאישור עקרוני למשכנתא נדחה, והחוזה כבר נחתם עם מועדי תשלום ברורים, יש לפעול במהירות אך בלי לאבד

שליטה מקצועית. שילוב בין עו"ד המתמחה במקרקעין לבין ייעוץ משכנתאות מאפשר לעיתים לנהל מו"מ מחודש על
מועדי התשלום, להכניס סעיפי ביטחון ולהפחית את החשיפה המשפטית והפיננסית במקרה שההלוואה תתעכב.

בכל מקרה, מומלץ מאוד שלא להסתמך על "הבטחות בעל פה" מהבנק https://f527y.stick.ws/ לפני שיש אישור עקרוני
מסודר, ובוודאי שלא לפני שיש אישור סופי ומסמכי התחייבות חתומים.

ניהול משא ומתן מחודש מול הבנק – איך לחזור לשולחן מנצחים
דחייה ראשונית אינה סוף פסוק. לעיתים, לאחר תיקון ליקויים, הזרמת מסמכים עדכניים או שינוי במבנה העסקה, ניתן

לחזור לאותו בנק ולפתוח שוב את התיק. כאשר חוזרים לשולחן עם נתונים משופרים, תמהיל עדכני ותכנית ברורה, רמת
הנכונות של הבנק לשקול מחדש את הבקשה יכולה לעלות משמעותית.

מי שמגיע למשא ומתן בליווי יועץ משכנתאות פרטי נהנה מיתרון מובהק: היכרות עם הנהלים, היכולת להציף לבנק
אלטרנטיבות אחרות בשוק, והצגת התיק בשפה שהמערכת הבנקאית מבינה ומכבדת. זה גם הזמן להשתמש בהצעות

מתחרות, אם קיימות, כדי לשפר ריבית משכנתא ותנאים נוספים.

שימוש חכם בכלים דיגיטליים ובנתוני שוק
לפני הגשה מחודשת, כדאי לבחון מחדש את מצב הריביות בשוק, מגמת ריבית בנק ישראל והפיזור בין מסלולים שונים.

שימוש בכלים כמו מחשבון משכנתא אונליין, לצד מידע מעודכן על ריביות ממוצעות במערכת הבנקאית, מאפשר לווסת
ציפיות, להגיע לתמהיל ריאלי ולזהות היכן יש לכם מרווח מיקוח אמיתי מול הבנק.

במקביל, ניתוח של לוח סילוקין שפיצר עבור כל תמהיל מוצע מאפשר להבין לא רק את ההחזר ההתחלתי אלא גם את
הקצב שבו הקרן יורדת, רמת החשיפה למדד, וההשפעה של כל שינוי ריבית עתידי על התזרים המשפחתי שלכם.

כשמתנהלים נכון מול המערכת – דחייה הופכת להזדמנות לשיפור
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דחייה של אישור עקרוני למשכנתא אינה בהכרח כישלון, אלא לעיתים איתות לכך שהתמהיל, רמת הסיכון או תכנון
העסקה לא היו מותאמים מספיק לנתונים שלכם ולמצב השוק. מי שבוחר לעצור, לנתח, לערב גורם מקצועי ולהגיש תיק

מחודש ומחושב, יכול במקרים רבים להגיע למשכנתא טובה ובטוחה יותר ממה שתוכנן במקור.

שילוב נכון בין ניתוח פיננסי, היכרות עם מדיניות הבנקים, תכנון תמהיל משכנתא מדויק וניהול מו"מ חכם, מאפשר
להחזיר אתכם למסלול הרכישה עם ביטחון גבוה יותר, החזר חודשי מותאם ויכולת לצמוח כלכלית לאורך זמן, במקום

להיגרר לעסקה מאולצת שבסופה תייצר עומס כלכלי מתמשך.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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https://www.facebook.com/gilfinance/

