
מי שקיבל סירוב מהבנק לא בהכרח סיים את הדרך לרכישת דירה. במקרים רבים אפשר עדיין לקבל משכנתא
למסורבים, אבל רק אחרי שמבינים בדיוק מה הבעיה בדוח האשראי, מה הבנק בודק מאחורי הקלעים, ואיך מציגים תיק
נקי, מסודר ואמין. BDI בעייתי, או נכון יותר נתוני אשראי חלשים, לא סוגר אוטומטית את הדלת, אך הוא בהחלט משנה את
כללי המשחק. במקום להגיש בקשה מהר ולקוות לטוב, צריך לעבוד כמו שמרכיבים תיק מימוני, עם מספרים, מסמכים,

תזמון נכון ולעיתים גם ליווי של יועץ משכנתאות.

מה זה בעצם BDI בעייתי, ומה הבנק באמת רואה
הרבה לווים עדיין משתמשים במונח BDI, למרות שבפועל הבנקים נשענים היום בעיקר על נתוני מערכת נתוני האשראי
ודוח שמרכז מידע על התנהלות פיננסית. כשאומרים BDI בעייתי מתכוונים בדרך כלל לאחד או יותר מהסימנים הבאים:
החזרות שיקים, הוראות קבע שחזרו, פיגורים בהלוואות, שימוש גבוה מאוד במסגרת האשראי, תיקי הוצאה לפועל בעבר,

הסדרי חוב או ריבוי בקשות אשראי בזמן קצר.

הבנק לא מסתכל רק על שורה אחת של ציון. הוא בוחן דפוס. אם הייתה תקלה חד פעמית לפני שנתיים, המשמעות שונה
לגמרי ממצב שבו בחצי השנה האחרונה יש כמה פיגורים בכרטיסי אשראי והלוואות. לכן בדיקת דירוג אשראי צריכה

להיעשות לפני כל פנייה לבנק, כדי לדעת מה מופיע עליכם ולא להיות מופתעים באמצע התהליך.

בפועל, פקיד האשראי והחתם בודקים שלושה מעגלים יחד: איכות הלווה, איכות הנכס ואיכות העסקה. גם מי שיש לו
הכנסה טובה יכול להידחות אם ההתנהלות הפיננסית שלו משדרת סיכון. מנגד, יש מקרים שבהם זוג עם ציון בינוני, אבל

הכנסה יציבה, הון עצמי למשכנתא מספק, וללא חריגות חדשות, מצליח לקבל אישור בתנאים סבירים יחסית.

משכנתא למסורבים בשל BDI בעייתי: אילו פרמטרים מכריעים את ההחלטה
כשהבנק בוחן בקשה, הוא לא שואל רק אם היה סירוב קודם. הוא שואל למה היה סירוב, מתי, ומה השתנה מאז. כאן
נכנסים פרמטרים מאוד פרקטיים: גובה ההכנסה נטו, ותק תעסוקתי, יציבות בענף העבודה, מספר הלוואות פעילות,

שיעור ההחזר המבוקש מתוך ההכנסה, שווי הנכס, אחוז המימון, הון עצמי, ומשך הזמן שחלף מאז האירוע השלילי.

לדוגמה, לווה שמרוויח 18,000 עד 22,000 ש"ח נטו בחודש, מבקש מימון של 50 אחוז משווי הדירה, ואין לו פיגורים בשנה
האחרונה, עומד במקום טוב יותר מלווה עם אותה הכנסה שמבקש 75 אחוז מימון ונמצא במינוס קבוע. גם תמהיל
משכנתא משפיע. אם ההחזר החודשי נבנה בצורה אגרסיבית מדי, החתם עלול להעריך שהסיכון גבוה גם אם הנתונים על

הנייר נראים סבירים.

הבנק בוחן גם את רמת החשיפה הקיימת. מי שיש לו שלוש או ארבע הלוואות צרכניות, מסגרת מנוצלת כמעט עד הקצה,
ולעיתים גם אשראי חוץ בנקאי, עשוי להיראות כמו לקוח שעוד הלוואה אחת תכביד עליו. כאן עולה לפעמים פתרון של
איחוד הלוואות לפני מחשבון משכנתא בקשת משכנתא, כדי להוריד עומס חודשי ולייצר תמונה נקייה יותר. במקרים

מסוימים בודקים גם איחוד הלוואות ללא נכס, אך לרוב הריבית שם גבוהה יותר ולכן צריך לבדוק כדאיות בזהירות.

איך נערכים נכון לפני הגשת בקשה לבנק
הטעות הנפוצה ביותר היא להתחיל לרוץ בין בנקים בלי הכנה. כל פנייה נוספת עלולה להירשם, וכל סירוב יוצר קושי
פסיכולוגי ומקצועי בהמשך. לפני שמבקשים אישור עקרוני למשכנתא, צריך לאסוף תמונה מלאה, להבין את הבעיה, ורק

אז לבנות אסטרטגיית הגשה.

מזמינים דוח נתוני אשראי ובודקים אם יש פיגורים, החזרות, בקשות אשראי רבות או מידע שגוי.1. 

מארגנים שלושה עד שישה חודשי עו"ש, תלושי שכר או דוחות רווח והפסד, אישורי יתרות הלוואה וכל מסמך2. 
שמעיד על יציבות.

מקטינים התחייבויות מיותרות לפני ההגשה, במיוחד הלוואות קטנות, מסגרות מנוצלות וקניות בתשלומים.3. 
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בודקים מראש כמה משכנתא אפשר לקחת לפי הכנסה נטו, ולא לפי התקווה או מחיר הדירה הרצוי.4. 

בשלב הזה כדאי לפתוח מחשבון משכנתא, אבל לא להסתמך עליו לבדו. מחשבון משכנתא נותן הערכה בסיסית, לא
החלטת חיתום. אם רוצים להבין האם כדאי לשנות התחייבויות קיימות, אפשר להיעזר גם במחשבון מחזור משכנתא

כאשר יש נכס קיים, או לבחון מסלול של מחזור משכנתא כדי לשפר תזרים.

יועץ משכנתאות או פנייה לבד, מה עדיף כשיש דירוג אשראי בעייתי
בתיק פשוט, הרבה אנשים מצליחים להתנהל לבד. בתיק מורכב, במיוחד כשיש פגיעה בנתוני האשראי, ליווי מקצועי יכול
לחסוך לא מעט טעויות. יועץ משכנתאות טוב לא "מעלים" בעיה, אלא יודע להציג אותה נכון, להסביר מה היה חד פעמי

ומה כבר תוקן, ולכוון לבנקים או לגופים שבהם יש סיכוי ריאלי לאישור.

לא כל ייעוץ משכנתאות מתאים לתיקים כאלה. מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ צריך לשאול כמה תיקים דומים הוא
ליווה, האם הוא מבצע בדיקת דירוג אשראי לפני הגשה, ואיך הוא בונה אסטרטגיה במקרה של סירוב קודם. יועץ

משכנתאות פרטי בדרך כלל ייתן יחס אישי יותר ממוקד, אבל חשוב לבדוק ניסיון אמיתי ולא רק הבטחות שיווקיות.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש פערים גדולים. בתיק סטנדרטי רואים לעיתים מחירים בטווח של כמה
אלפי שקלים, ובתיק מורכב עם סירובים, עבודה מול כמה גופים ובנייה מחדש של התיק, העלות עלולה להיות גבוהה יותר.
המחיר לבדו לא צריך להכריע. אם היועץ מצליח לשפר ריבית משכנתא, לקצר תהליך או למנוע הגשות שגויות, החיסכון

בפועל עשוי להיות משמעותי הרבה יותר מהשכר שלו.

מה אפשר לשפר לפני ההגשה, וכמה זמן זה באמת לוקח
שיפור דירוג אשראי אינו קסם של שבוע. בדרך כלל צריך להראות תקופה של התנהלות יציבה ורצופה. אם הבעיה הייתה
חריגות בעו"ש, המטרה היא לעבור שלושה עד שישה חודשים בלי חריגות, בלי החזרות ובלי בקשות אשראי מיותרות. אם

יש הלוואות קצרות ויקרות, לפעמים עדיף לסגור חלק מהן, אפילו במחיר של שימוש בחסכונות, כדי להקטין עומס חודשי.

גם מבנה החשבון חשוב. הבנק מסתכל לא רק על גובה המשכורת אלא על הדרך שבה הכסף מתנהל. חשבון שנכנס אליו
שכר קבוע ב-10 לחודש, אין בו הימורים, אין משיכות חריגות במזומן, וההתחייבויות יורדות בזמן, נראה אחרת לגמרי

מחשבון עם תנודות קיצוניות. זה נשמע בסיסי, אבל בתיקים רבים זה מה שמכריע.

אם קיימת טעות ברישום, צריך לטפל בה מיד מול הגורם המדווח. אם היה אירוע מוסבר, למשל פיגור נקודתי בתקופת
מילואים ממושכת, מחלה או סגירת עסק בתקופה חריגה, שווה לצרף מכתב הסבר ומסמכים תומכים. לא כל בנק יקבל
זאת באותה מידה, אבל הסבר טוב עדיף משתיקה. המטרה היא לא לייצר רחמים אלא להציג תמונה אמינה, עקבית

ומבוססת.

משכנתא חוץ בנקאית, הלוואת גישור ופתרונות נוספים למסורבים
כשבנק מסרב, לא תמיד האלטרנטיבה היא לוותר על העסקה. לפעמים נכון לבחון משכנתא חוץ בנקאית, במיוחד אם יש
נכס איכותי, אחוז מימון סביר, והקושי נובע יותר מנתוני אשראי מאשר מיכולת החזר. הגופים החוץ בנקאיים גמישים יותר

בחלק מהמקרים, אך הריבית בדרך כלל גבוהה יותר, ולעיתים יש עמלות נוספות שצריך להכניס לחישוב.

יש גם מקרים שבהם פתרון זמני יכול לעזור. למשל, הלוואת גישור מתאימה כאשר יש נכס קיים שאמור להימכר בקרוב,
אבל צריך להשלים עסקה חדשה עכשיו. גרירת משכנתא עשויה לסייע למי שמחליף נכס ורוצה לשמור תנאים ישנים.
משכנתא לכל מטרה יכולה להתאים לבעלי נכס שרוצים לייצב חובות קיימים, אך צריך להיזהר שלא להפוך חוב קצר
לחוב ארוך ויקר. במבוגרים בעלי נכס פנוי, לפעמים נבחנת גם משכנתא הפוכה, אך זה פתרון אחר לגמרי, עם יתרונות

וחסרונות משלו, ולא תחליף אוטומטי למשכנתא רגילה.

מי שקונה דירה מקבלן צריך לזכור גם את מדד תשומות הבניה. לעיתים העסקה נראית אפשרית על הנייר, אבל
ההתייקרות העתידית שוחקת את המרווח הכספי הדק ממילא. בתיק גבולי, הפרט הזה יכול להפוך עסקה אפשרית

לעסקה מסוכנת מדי.



השוואה בין מסלולי פעולה נפוצים אחרי סירוב
אחרי סירוב, לא כל תיק צריך ללכת מיד לשוק החוץ בנקאי. לפעמים דווקא המתנה של כמה חודשים ושיקום נכון יניבו

תוצאה זולה בהרבה. הטבלה הבאה ממחישה את ההבדלים המרכזיים בין מסלולים נפוצים:

מסלול מתי הוא מתאים יתרון מרכזי חיסרון מרכזי הגשה מחודשת לבנק אחרי שיפור התיק כאשר הבעיה נקודתית
וניתנת לתיקון בתוך כמה חודשים סיכוי לקבל ריבית משכנתא נמוכה יותר ותנאים בנקאיים מלאים דורש זמן, משמעת

וסבלנות משכנתא חוץ בנקאית כאשר העסקה דחופה והבנק מסרב מסיבות של דירוג אשראי או מורכבות התיק גמישות
גבוהה יותר בחיתום עלות גבוהה יותר ולעיתים תנאים קשיחים יותר איחוד הלוואות לפני משכנתא כאשר יש עומס

התחייבויות שמקטין יכולת החזר משפר תזרים ויכול לחזק את התיק לא תמיד מוזיל את העלות הכוללת, במיוחד בפריסה
ארוכה הלוואת גישור או פתרון זמני כאשר יש נכס למכירה או מקור כספי צפוי בטווח קצר מאפשר לעמוד בלוחות זמנים

של העסקה אם הכסף לא מתקבל בזמן, הלחץ התזרימי גדל

ריבית, תמהיל וביטוח, הפרטים שיכולים לייקר או להציל את העסקה
גם אם קיבלתם אישור, צריך לבחון את התנאים לעומק. ריבית משכנתא מושפעת לא רק מהריבית במשק אלא גם מרמת
הסיכון שהמלווה מזהה בתיק. לכן לווים עם עבר בעייתי עלולים לקבל הצעה יקרה יותר. חשוב להשוות מול ריבית
משכנתא ממוצעת בשוק ולהבין עד כמה הפער מוצדק. לא כל ריבית גבוהה היא גזירה משמיים, לפעמים הצגה טובה יותר

של התיק או מו"מ נכון משפרים אותה.

בתמהיל משכנתא בודקים את השילוב בין מסלולים קבועים, משתנים וצמודים, כולל חשיפה לריבית פריים. מסלול עם
החזר התחלתי נמוך מדי עלול להיראות מפתה, אבל לעלות ביוקר בהמשך. כאשר התיק מלכתחילה רגיש, עדיף להיזהר
ממבנה שיכול לזנק במהירות. הביטוי "כמה משכנתא אפשר לקחת" צריך להיבחן לא לפי מקסימום שהבנק מוכן אלא לפי

החזר שתוכלו לשאת גם אם הריבית תעלה.

אל תשכחו גם ביטוח משכנתא, שכולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה. בתיקים מסוימים, במיוחד בגיל מבוגר או עם
מצב רפואי מורכב, הביטוח יכול להיות מרכיב משמעותי בהוצאה החודשית. מי שבוחן משכנתא לדירה שניה, או עסקה

להשקעה, צריך לקחת בחשבון שגם תנאי המימון וגם מחיר הכסף נוטים להיות פחות נוחים לעומת דירה יחידה.

שאלות נפוצות

אפשר לקבל אישור עקרוני למשכנתא גם עם דירוג אשראי נמוך?

כן, לפעמים אפשר לקבל אישור עקרוני למשכנתא גם עם דירוג אשראי נמוך, אבל הוא יהיה מותנה בבדיקות נוספות
ולעיתים גם בתנאים פחות טובים. אם קיימים פיגורים עדכניים או עומס אשראי חריג, הסיכוי נמוך יותר, ולכן כדאי להגיע

מוכנים עם מסמכים והסבר מסודר.

כמה זמן צריך לחכות אחרי פיגורים כדי לשפר סיכוי לאישור?

ברוב המקרים הבנקים רוצים לראות תקופה נקייה של לפחות כמה חודשים, ולעיתים חצי שנה ויותר, תלוי בחומרת
האירוע. ככל שהפיגור ישן יותר, חד פעמי יותר, ומגובה בהתנהלות יציבה מאז, כך הסיכוי להשתפר גבוה יותר.

האם משכנתא חוץ בנקאית היא פתרון מסוכן?

לא בהכרח, אבל היא דורשת בדיקה קפדנית יותר. אם מדובר בגוף מפוקח, בנכס טוב ובתוכנית ברורה למחזור עתידי לבנק
או לסילוק חלק מהחוב, זה יכול להיות פתרון יעיל. הסיכון מתחיל כשנכנסים לעסקה יקרה בלי להבין את העלות הכוללת

ואת נקודת היציאה.

האם כדאי לסגור הלוואות קטנות לפני בקשת משכנתא?



במקרים רבים כן, במיוחד אם ההחזרים החודשיים פוגעים ביחס ההחזר או אם יש ריבוי התחייבויות קטן שמכביד על
התיק. עם זאת, לא נכון לרוקן את כל החסכונות בלי להשאיר כרית ביטחון, ולכן צריך לבדוק כל מקרה לגופו.

מה עדיף, לחכות ולשפר את הנתונים או להתקדם מיד עם מסלול יקר?

אם העסקה לא דחופה, לרוב עדיף לבדוק אפשרות להמתין, לשפר את ההתנהלות ולהגיש מחדש. אם יש עסקה טובה עם
לוח זמנים קשיח, ייתכן שפתרון זמני יאפשר להתקדם עכשיו ואז לבצע מחזור משכנתא בהמשך, כאשר התיק יתחזק.

איך ניגשים לתהליך בלי לעשות טעויות יקרות
במקום לשאול רק אם יאשרו לכם משכנתא, נכון יותר לשאול באילו תנאים, באיזה תזמון, ואיזה סיכון אתם לוקחים על
עצמכם. מי שמסורב בגלל דירוג אשראי לא צריך לפעול מתוך לחץ. צריך להבין את הדוח, לנקות בעיות שניתן לפתור,
לבחון כמה משכנתא אפשר לקחת באמת, ורק אז לבחור בין בנק, פתרון חוץ בנקאי או מהלך ביניים כמו איחוד הלוואות.
כשבונים את התיק נכון, גם משכנתא למסורבים יכולה להפוך מאפשרות תיאורטית לעסקה ישימה. אם אתם מתלבטים,

שווה לעצור לרגע, לבדוק את המספרים לעומק, ולקבל מהי משכנתא לכל מטרה חוות דעת מקצועית לפני החתימה.

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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