
משכנתא חוץ בנקאית למסורבים יכולה להיות הזדמנות אמיתית, אבל רק כאשר מבינים בדיוק את המחיר, את תנאי
ההחזר ואת רמת הסיכון. מי שקיבל סירוב מהבנק לא בהכרח הגיע למבוי סתום, כי יש בישראל גופים חוץ בנקאיים
שיודעים לבחון תיקים מורכבים, כולל לקוחות עם פגיעה בנתוני אשראי, הכנסות לא שגרתיות או נכס עם מאפיינים פחות
מקובלים. מצד שני, מרווח הטעות כאן קטן יותר, והרבה עסקאות שנראות מפתות בשלב הראשון עלולות להפוך לעול

חודשי כבד אם לא בודקים כל סעיף לעומק.

למה בכלל אנשים מגיעים למסלול של משכנתא למסורבים
סירוב מהבנק לא תמיד אומר שהלווה "לא טוב". במקרים רבים מדובר בבעיה טכנית או נקודתית: דירוג אשראי שנפגע
בגלל החזר שחזר לפני שנתיים, יחס החזר גבוה מדי, עיקול ישן שעדיין מופיע במערכת, הכנסה שחלקה במזומן או מעסק
חדש, או הון עצמי למשכנתא שאינו עומד ברף שהבנק דורש. יש גם לווים שנפלו בין הכיסאות בגלל בקשה מורכבת,

למשל משכנתא לדירה שניה, רכישה לאחר גירושין, או נכס שרשום באופן לא סטנדרטי.

הבנק עובד לפי נהלים שמרניים מאוד. גוף חוץ בנקאי יכול להיות גמיש יותר, כי הוא מתמחר את הסיכון בצורה שונה. לכן
משכנתא למסורבים אינה "אישור אוטומטי", אלא מוצר אשראי כמה עולה יועץ משכנתאות למתחילים יקר ומדויק יותר,

שמיועד למי שצריך פתרון במקום שבו המערכת הבנקאית סגרה את הדלת.

נקודה קריטית היא להבין למה נדחתה הבקשה. בלי זה, גם מעבר לגוף אחר לא באמת פותר את הבעיה. לפעמים מספיק
לבצע בדיקת דירוג אשראי, לסגור מינוס, להסדיר חוב קטן, או להמתין כמה חודשים לפני הגשה מחדש. במקרים אחרים

צריך לבנות עסקה שונה לגמרי, עם תקופת ביניים, הלוואת גישור או איחוד הלוואות.

מתי משכנתא חוץ בנקאית למסורבים יכולה להיות פתרון נכון
יש מצבים שבהם המסלול הזה מוצדק ואף חכם. למשל, לקוח שמכר דירה אך כספי המכירה ייכנסו רק בעוד ארבעה
חודשים, ובינתיים הוא חייב להשלים רכישת דירה חדשה. במקרה כזה, הלוואת גישור יכולה לסגור פער זמנים סביר.
דוגמה אחרת היא בעל עסק עם הכנסה גבוהה אך תנודתית, שהבנק מתקשה לקרוא נכון. כאן גוף חוץ בנקאי עשוי לאשר

עסקה על בסיס בטוחות חזקות יותר ופחות על בסיס תלושי שכר מסודרים.

גם לווים שמטרתם לבצע איחוד הלוואות כדי להקטין החזר חודשי יכולים למצוא פתרון, בעיקר אם יש בבעלותם נכס.
במקום מספר הלוואות יקרות בכרטיסי אשראי, מימון צרכני או חריגה קבועה, ניתן לפרוס את החוב לטווח ארוך יותר. זה
לא תמיד זול יותר בסך הכול, אבל במקרים מסוימים זה מציל תזרים ומונע הידרדרות. מי שמחפש איחוד הלוואות ללא נכס

נמצא בדרך כלל במצב מורכב יותר, כי בלי בטוחה עלות האשראי גבוהה משמעותית.

יש גם מקרים שבהם משכנתא חוץ בנקאית משמשת כתחנת מעבר. הלווה לוקח מימון זמני, מסדיר בעיות, מבצע שיפור
דירוג אשראי, ואחרי חצי שנה עד שנתיים עובר למימון בנקאי זול יותר באמצעות מחזור משכנתא. זה מהלך לגיטימי, אבל

רק אם בונים אותו מראש ולא מתוך תקווה עמומה ש"בהמשך כבר נסתדר".

הסיכונים האמיתיים: ריבית, קנסות, ולחץ תזרימי
החיסרון המרכזי הוא המחיר. ריבית משכנתא בגוף חוץ בנקאי לרוב תהיה גבוהה יותר מזו שמציע בנק ללקוח סטנדרטי.
הפער יכול להיות אחוזים בודדים, אבל לאורך עשר, חמש עשרה או עשרים שנה זה כבר כסף גדול מאוד. אם ריבית
משכנתא ממוצעת במסלול בנקאי מסוים נעה סביב טווח מסוים בהתאם לשוק, במסלול חוץ בנקאי הפרמיה על הסיכון

עלולה להקפיץ את ההחזר במאות ואף אלפי שקלים בחודש.

מעבר לריבית עצמה, צריך לבדוק את מבנה ההצמדה. האם ההלוואה צמודה למדד, האם יש רכיב שקשור לריבית פריים,
האם קיימת עמלת פירעון מוקדם, והאם יש "אותיות קטנות" שמקפיצות עלויות במקרה של איחור. לקוחות רבים

מסתכלים רק על האישור הראשוני ולא על התמונה המלאה. זו טעות יקרה.
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בפרויקטים מקבלניים יש לשים לב גם למדד תשומות הבניה. מי שרוכש דירה חדשה ונכנס לעסקה בלחץ, עלול לגלות
שהמחיר הכולל של הרכישה עלה משמעותית עוד לפני קבלת המפתח. אם גם המימון יקר וגם מחיר הדירה צמוד למדד,

התוצאה עלולה להיות עומס כפול.

עוד מוקש הוא לוח סילוקין שנראה נוח בתחילת הדרך, אך נעשה כבד בהמשך. לפעמים תקופת גרייס או תשלום ריבית
בלבד נותנים אוויר לתקופה קצרה, אבל אחר כך הקרן מתחילה להיפרע וההחזר קופץ. מי שלא מתכונן לשלב הזה

מראש, נכנס בקלות למצוקה.

איך בודקים אם ההצעה סבירה, ולא רק אם אפשר לקבל אישור עקרוני
למשכנתא

אישור עקרוני למשכנתא הוא רק נקודת פתיחה. הוא לא הוכחה לכך שהעסקה טובה, ולא מבטיח שהמסלול מתאים
ליכולת האמיתית של הלווה. הבדיקה הנכונה מתחילה מהחזר חודשי מציאותי. אם משפחה מכניסה 18 אלף ש"ח נטו,
החזר של 8,000 ש"ח אולי יעבור על הנייר, אבל ישאיר מעט מדי מרווח נשימה. בישראל של 2026, עם עלויות מחיה, גנים,

רכב וביטוחים, זו יכולה להיות נוסחה לחוסר יציבות.

כדאי להשוות לפחות שלוש חלופות, גם אם שתיים מהן אינן בנקאיות, ולדרוש פירוט מלא של:

גובה הריבית בכל מסלול והאם היא קבועה, משתנה או צמודה.

עלות כוללת צפויה לכל התקופה, לא רק החזר בחודש הראשון.

עמלות פתיחת תיק, שמאות, רישום, ייעוץ משפטי וביטוח משכנתא.

אפשרות לפירעון מוקדם או למחזור עתידי ללא קנס חריג.

מחשבון משכנתא הוא כלי טוב להתחלה, ומחשבון מחזור משכנתא עוזר לבחון מעבר עתידי למסלול זול יותר, אבל
מחשבונים לא יודעים לקרוא את כל הסעיפים החוזיים. לכן במסלולים מורכבים כדאי מאוד לערב יועץ משכנתאות שמכיר

גם את המגזר החוץ בנקאי, ולא רק בנקים.

תפקידו של יועץ משכנתאות בעסקאות למסורבים
יועץ משכנתאות טוב לא "ממציא אישור", אלא מתרגם את התיק לשפה שמממנים מבינים. הוא אוסף מסמכים, מזהה
כשלים בדוח האשראי, בודק אם הסירוב באמת מוצדק, ובונה תמהיל משכנתא שמתאים ליעד ולזמן. אצל מסורבים, הערך

האמיתי של ייעוץ משכנתאות הוא לא רק מיקוח על ריבית משכנתא, אלא עצם היכולת למנוע עסקה גרועה.

בשוק הישראלי יש הבדל משמעותי בין יועץ משכנתאות פרטי שעובד בשביל הלקוח, לבין גורם שמקבל עמלה מגוף מממן
או משווק רק מוצר מסוים. לכן כדאי לשאול במפורש איך היועץ מתוגמל, עם אילו גופים הוא עובד, והאם הוא בודק גם

מסלולי מחזור משכנתא עתידיים. יועץ משכנתאות מומלץ יציג לא רק "אפשר לקבל", אלא גם "ממה צריך להיזהר".

כמה עולה יועץ משכנתאות? בעסקאות רגילות המחירים בישראל נעים בטווח רחב, ובתיקים מורכבים של מסורבים
העלות לרוב גבוהה יותר בגלל יותר עבודה, יותר פגישות ויותר משא ומתן. במקרים רבים מדובר בכמה אלפי שקלים ועד
סכום גבוה יותר בתיק מורכב במיוחד. אם היועץ חוסך אפילו חצי אחוז בריבית או מונע כניסה למסלול מסוכן, העלות

עשויה להיות משתלמת מאוד.

בדיקת דירוג אשראי ושיפור נתונים לפני שרצים לחתום
לפני שפונים לגוף חוץ בנקאי, כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי ולהבין מה באמת מופיע בדוח. הרבה לווים מגלים באיחור
אירועים שכבר שכחו מהם: צ'ק שחזר, הוראת קבע שבוטלה, חוב קטן לחברת תקשורת, או שימוש גבוה מדי במסגרת

אשראי. לפעמים אלה פרטים שניתן להסדיר יחסית מהר.



דירוג אשראי אינו גזירת גורל. יש מצבים שבהם שיפור דירוג אשראי אפשרי בתוך כמה חודשים, למשל על ידי סגירת
פיגורים, הורדת ניצול מסגרות אשראי, התנהלות שוטפת נקייה והימנעות מהגשת בקשות מרובות להלוואות בפרק זמן

קצר. מי שלא לחוץ לעסקה מיידית, יכול לחסוך הרבה כסף אם ימתין מעט וישפר את הנתונים לפני נטילת מימון יקר.

במקרים אחרים, הבעיה אינה רק הדירוג אלא מבנה ההתחייבויות. אם יש כמה הלוואות קצרות ויקרות, ייתכן שנכון קודם
להסדיר איחוד הלוואות ורק לאחר מכן לפנות למימון דיור. לעתים סדר הפעולות משנה את סיכויי האישור ואת המחיר

שתקבלו.

השוואה בין פתרונות מימון נפוצים למסורבים
לא כל מי שסורב צריך ללכת מיד למסלול אחד קבוע. לפעמים נכון לבדוק אם משכנתא לכל מטרה, גרירת משכנתא
קיימת, או אפילו משכנתא הפוכה להורים מבוגרים במשפחה, יכולים לייצר פתרון זול יותר. הבחירה תלויה במטרה, בנכס

ובטווח הזמן.

פתרון למי זה מתאים יתרון מרכזי סיכון מרכזי משכנתא חוץ בנקאית מסורבים, עצמאים, תיקים מורכבים, צורך דחוף
גמישות בחיתום ואפשרות לאישור גם לאחר סירוב בנקאי עלות מימון גבוהה יותר ותנאים קשיחים באיחור מחזור

משכנתא בעתיד לווים שלקחו מימון יקר זמני אפשרות להוזיל החזר לאחר שיפור נתונים לא תמיד ניתן לבצע במהירות,
תלוי בשוק ובנתוני הלקוח הלוואת גישור מי שממתין לכסף ממכירת נכס או מקור ודאי אחר פתרון זמני ממוקד לפער

תזרימי מסוכן אם מקור הכסף מתעכב או מתבטל משכנתא הפוכה מבוגרים בעלי נכס שרוצים נזילות ללא החזר חודשי
רגיל מייצרת מזומן בלי למכור את הדירה מיידית מפחיתה את שווי הירושה ועלולה להיות יקרה לאורך זמן

אילו מסמכים ובדיקות חייבים לעשות לפני חתימה
גם כשיש לחץ זמן, אסור לחתום על סמך שיחת טלפון או הודעת ווטסאפ. בקשו טיוטת תנאים מלאה, עברו על לוח
הסילוקין, ובדקו מה יקרה אם תרצו לפרוע מוקדם בעוד שנה. בעסקאות נדל"ן חשוב לבדוק גם את הנכס עצמו, הזכויות
בטאבו או ברמ"י, ואת עלויות העסקה הנלוות. הרבה לווים מתמקדים בשאלה "כמה משכנתא אפשר לקחת", אבל

השאלה היותר נכונה היא כמה אפשר להחזיר בלי להיכנס ללחץ מתמשך.

אלה הבדיקות שלא מדלגים עליהן:

להבין את סיבת הסירוב המקורית ולקבל אותה בכתב אם אפשר.1. 

לבצע בדיקה עצמאית של דוח אשראי והתחייבויות קיימות.2. 

להשוות לפחות שתי הצעות נוספות ולבחון תמהיל משכנתא אפשרי.3. 

לבדוק מראש ביטוח משכנתא, שמאות, שכר טרחה משפטי ועמלות.4. 

להיערך לתרחיש שבו צריך מחזור משכנתא או גרירת משכנתא בעתיד.5. 

במקרים של נכס קיים, לפעמים אפשר להשתמש בפתרונות חלופיים. למשל, אם יש כבר משכנתא ישנה בתנאים טובים,
גרירת משכנתא לדירה חדשה יכולה להיות מהלך חכם יותר מפתיחת מסלול יקר לגמרי. אם מדובר בהשקעה, משכנתא

לדירה שניה דורשת רגישות מיוחדת, כי אחוזי המימון לרוב נמוכים יותר והבדיקה הכלכלית חייבת להיות שמרנית.

שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא למסורבים בלי הון עצמי?

ברוב המקרים, לא באופן מלא. גם בגופים חוץ בנקאיים נדרש בדרך כלל הון עצמי למשכנתא, או לפחות בטוחה
משמעותית אחרת. כשאין הון עצמי בכלל, הסיכון למממן עולה מאוד ולכן גם המחיר והקושי לקבל אישור גדלים.

תוך כמה זמן אפשר לקבל אישור עקרוני למשכנתא במסלול חוץ בנקאי?



לעיתים אפשר לקבל אינדיקציה ראשונית בתוך ימים ספורים, במיוחד אם המסמכים מסודרים. אישור סופי לוקח יותר זמן
כי נדרשות בדיקות נכס, שמאות, מסמכי הכנסה ובדיקות משפטיות. אם התיק מורכב, הצפי צריך להיות ריאלי ולא מיידי.

האם תמיד כדאי לקחת משכנתא חוץ בנקאית ואז לעשות מחזור משכנתא?

לא תמיד. זה מהלך נכון רק אם יש תוכנית ברורה לשיפור הנתונים, ירידה ביחס ההחזר, או סילוק התחייבויות שיחזקו את
הפרופיל מול בנק. בלי תכנית כזאת, הלווה עלול להישאר שנים במסלול יקר יותר ממה שתכנן.

מה ההבדל בין משכנתא לכל מטרה לבין משכנתא חוץ בנקאית?

משכנתא לכל מטרה מתארת את ייעוד ההלוואה, למשל סגירת חובות, שיפוץ או עזרה לילדים, והיא יכולה להינתן גם
מבנק וגם מגוף חוץ בנקאי. משכנתא חוץ בנקאית מתארת את זהות המממן. בפועל, יש עסקאות שהן גם וגם.

האם ביטוח משכנתא יקר יותר במסלול למסורבים?

לא בהכרח בגלל עצם הסירוב, אבל העלות יכולה להשתנות לפי גיל, מצב רפואי, גובה ההלוואה וסוג הנכס. חשוב לבדוק
את הביטוח כחלק מהעלות הכוללת, כי לעתים הפערים בין ההצעות משמעותיים. לא נכון להסתכל רק על הריבית

ולהתעלם משאר המרכיבים.

איך יודעים אם יועץ משכנתאות מומלץ באמת מתאים לתיק שלי?

מבקשים דוגמאות לתיקים דומים, בודקים שקיפות בתמחור, ושואלים אם הוא מכיר עבודה מול גופים חוץ בנקאיים ולא
רק בנקים. יועץ רציני יסביר גם מתי לא לקחת את העסקה. אם הוא מבטיח אישור מהיר בלי להסתכל לעומק על

המסמכים, זו נורת אזהרה.

מתי לעצור, ומתי להתקדם
משכנתא למסורבים היא לא פתרון רע מעצם ההגדרה, אלא כלי שצריך להשתמש בו בזהירות. אם יש סיבה טובה
לדחיפות, בטוחה ברורה, מסלול יציאה הגיוני ובדיקה מקצועית של כל העלויות, היא יכולה להציל עסקה או לייצב מצב
פיננסי מורכב. אם החישוב נשען על אופטימיות, על הכנסה לא ודאית או על תקווה שהכול יסתדר בהמשך, עדיף לעצור,
לבדוק שוב, ולפעמים אפילו לדחות את המהלך. מי שמתלבט, רצוי שיישב עם יועץ מנוסה, יעבור על המספרים האמיתיים,

ורק אז יחליט אם משכנתא חוץ בנקאית היא הזדמנות נכונה או סיכון מיותר.

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
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