
כן, במקרים מסוימים אפשר לקבל BDI שלילי ועדיין להתקדם לעסקת דיור, אבל זה תלוי בחומרת הרישום, בשווי הנכס,
בגובה ההון העצמי, ברמת ההכנסה ובהסבר שמוצג לבנק או לגוף המממן. משכנתא עם BDI שלילי אינה מסלול רגיל,
והיא דורשת בדיקה עמוקה יותר מאשר בקשה סטנדרטית. מי שפועל נכון, אוסף מסמכים מדויקים ובונה אסטרטגיה
מתאימה, יכול לעיתים לקבל אישור, לשפר תנאים או לפחות להבין מה צריך לתקן כדי להיות זכאי בהמשך. כאן בדיוק

ההבדל בין סירוב אוטומטי לבין תהליך מקצועי שממקסם סיכוי.

מתי משכנתא עם BDI שלילי כן יכולה לעבור
הבנק לא בודק רק את הציון. הוא בודק את הסיפור שמאחוריו. אם הייתה תקלה חד פעמית, עיכוב קצר בהחזר, חוב קטן
שנסגר, או תקופה חריגה כמו פיטורים, גירושין, מילואים ממושכים או פגיעה בהכנסה של עצמאי, הסיכוי לאישור עולה
כאשר רואים שההתנהלות חזרה למסלול. לעומת זאת, ריבוי החזרות, פתיחת תיקי הוצאה לפועל, הסדרי חוב טריים או

פיגורים פעילים, מקשים מאוד.

בפועל, בנקים בישראל נוטים להבחין בין ליקוי ישן שנמחק או נסגר לבין בעיה פעילה. גם יחס המימון חשוב. מי שמבקש
משכנתא לדירה ראשונה עם 40% הון עצמי יציג סיכון שונה ממי שמנסה להגיע למימון מקסימלי. משכנתא לדירה שנייה
נבדקת לעיתים בצורה קשוחה יותר, משום שהבנק רואה בה עסקה עם רמת סיכון גבוהה יותר. אם מדובר ברכישה

מקבלן, משכנתא לרכישה מקבלן עשויה לדרוש תזמון מדויק במיוחד, כי יש שלבים לתשלום ואין הרבה מקום לטעויות.

איך הבנקים קוראים את הדוח, ולא רק את המספר
דוח נתוני אשראי כולל מידע על הלוואות, פיגורים, צ'קים שחזרו, ניצול מסגרות, תיקים משפטיים והיסטוריית החזר. מה
שמעניין את מחלקת האשראי הוא לא רק האם יש רישום שלילי, אלא האם ההתנהלות הנוכחית מצביעה על יציבות. מי
שסגר חובות לפני שנה, מתנהל מאז ללא חריגות, ומשאיר יתרה סבירה בעו"ש, מציג תמונה אחרת לגמרי ממי שסגר חוב

רק בשבוע שעבר.

לכן, לפני שפונים לבנק, כדאי לבצע בדיקה מקדימה עם יועץ משכנתאות שמכיר תיקים מורכבים. יועץ משכנתאות מומלץ
לא רק מגיש בקשה, אלא יודע לאיזה בנק לפנות, באיזה סניף יש גמישות גדולה יותר, ואיך להסביר חריגות באופן שלא
יישמע כמו תירוץ. באזור המרכז רואים לא מעט לקוחות שמחפשים יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות
ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז, בעיקר כשכבר חוו סירוב ראשוני ורוצים יד מקצועית

שמכירה את השטח.

מה נחשב סימן אדום לבנק

פיגורים פעילים בהלוואות או בכרטיסי אשראי.

צ'קים שחזרו או הוראות קבע שלא כובדו בחודשים האחרונים.

ניצול כמעט מלא של מסגרות אשראי לאורך זמן.

תיקי הוצאה לפועל, גם אם הוסדרו לאחרונה.

פער בין הכנסה מדווחת לבין התנהלות בפועל בחשבון.

אישור עקרוני למשכנתא בתיק בעייתי, מה באמת בודקים
אישור עקרוני למשכנתא הוא לא סוף הדרך, אבל הוא שלב קריטי. בבקשה רגילה, לפעמים אפשר לקבל אישור מהיר
יחסית על בסיס נתונים ראשוניים. בתיק עם דירוג חלש, הבנק נוטה לרדת לעומק מוקדם יותר, לבקש תדפיסי עו"ש, דוחות
אשראי, תלושי שכר או דוחות שומה, ולעיתים גם מסמכי הסבר. חשוב להבין שאישור ראשוני אינו מבטיח חתימה סופית,

במיוחד אם בהמשך צפים נתונים שלא הוצגו מראש.



אצל שכירים, הדגש הוא על ותק תעסוקתי, הכנסה נטו יציבה והעדר חריגות. אצל מי שמבקש משכנתא לעצמאים, הבנק
יסתכל גם על רציפות הכנסות, מקדמות מס, רווח נקי והאם יש תנודתיות חריגה בין חודשים. עצמאי עם מחזור גבוה אבל
רווחיות חלשה לא תמיד ייראה חזק יותר משכיר עם נטו יציב. לכן ייעוץ משכנתאות פרטי יכול להיות שווה הרבה כסף,

דווקא לפני ההגשה הראשונה.

מי שרוצה לבדוק היתכנות ראשונית יכול להשתמש במחשבון משכנתא כדי להבין סדר גודל של החזר, אבל חשוב לזכור
שמחשבון לא לוקח בחשבון דירוג אשראי, סוג רישום, סיכוני ענף תעסוקה או בעיות התנהלות. הוא טוב להבנת מסגרת,

לא לקבלת החלטה סופית.

משכנתא למסורבים, אילו פתרונות באמת קיימים
כאשר הבנק מסרב, זה לא תמיד אומר שאין פתרון. לפעמים מדובר בבחירת בנק לא מתאים, לפעמים בבקשה שהוגשה
מוקדם מדי, ולפעמים בהרכב הלוואה לא נכון. משכנתא למסורבים היא מונח רחב שכולל מסורבי משכנתא בגלל דירוג
אשראי, הכנסה לא מספקת, גיל, בעיות בנכס או חובות קיימים. פתרונות למסורבי בנקים יכולים להיות שילוב של דחיית

ההגשה, סגירת חוב קטן, הוספת לווה, חיזוק ההון העצמי או מעבר למסלול מימון שונה.

יש גם מקרים שבהם בוחנים הלוואה כנגד נכס קיים, למשל להורים שיש להם דירה ללא משכנתא ורוצים לסייע לילדים.
פתרון כזה יכול לעקוף חלק מהקושי, אך הוא יוצר סיכון אמיתי לנכס המשועבד ולכן חייבים לבדוק אותו בזהירות. במקרים
אחרים, משפחות בוחרות קודם לבצע איחוד הלוואות, או אפילו איחוד הלוואות למשכנתא, כדי להקטין עומס חודשי ולשפר

תזרים לפני הגשת בקשה חדשה.

אם קיימים חובות יקרים בכרטיסים, בהלוואות צרכניות או במינוס, לעיתים הלוואה לסגירת חובות או פריסה מחדש של
התחייבויות יכולה לשנות את התמונה. זה לא קסם. אם רק דוחים בעיה בלי משמעת תקציבית, הדירוג עלול להישחק

שוב.

שיפור דירוג אשראי לפני הגשת בקשה חדשה
שיפור דירוג אשראי הוא תהליך פרקטי. הוא לא קורה ביום, אבל גם לא דורש שנים בכל מקרה. לעיתים שלושה עד
שישה חודשי התנהלות נקייה מספיקים כדי לשפר משמעותית את הרושם, במיוחד אם הבעיה הייתה נקודתית. במקרים

מורכבים יותר, התהליך ארוך יותר.

לסגור פיגורים פעילים ולהסדיר כל חוב פתוח, גם אם הסכום קטן יחסית.1. 

להימנע מהחזרות חדשות של הוראות קבע, כרטיסים או צ'קים.2. 

להוריד ניצול מסגרות אשראי ולשמור כרית ביטחון בחשבון.3. 

לא לפתוח הלוואות צרכניות חדשות סמוך להגשת המשכנתא, אלא אם הן חלק מתוכנית מסודרת.4. 

להציג מסמכים מסודרים: תלושים, דוחות שנתיים, אישורים על סגירת חובות והסכמים רלוונטיים.5. 

זה השלב שבו ייעוץ פיננסי למשפחות פוגש משכנתא. במשקי בית עם עומס התחייבויות, הבראה כלכלית למשפחות
ותכנון כלכלי למשפחה אינם עניין תיאורטי. כשהתא המשפחתי עובר לניהול מדויק יותר, גם הבנק רואה את זה. מי שעבד

על הקטנת החזר חודשי, סגר מינוס כרוני והציג רצף חיובי של כמה חודשים, מגיע חזק יותר.

כמה עולה יועץ משכנתאות, ומה הוא יכול לחסוך בתיק מורכב
השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות נשאלת כמעט בכל תיק, ובצדק. מחשבון משכנתא בשוק הישראלי המחירים
משתנים לפי מורכבות. בתיק פשוט, ייעוץ משכנתאות יכול לנוע בטווח של כמה אלפי שקלים. בתיקים מורכבים, במיוחד
כשמדובר במסורבי משכנתא, בבדיקת חלופות, בשילוב חובות, או בהגשה לכמה בנקים, העלות עשויה להיות גבוהה יותר.

חלק מהיועצים גובים סביב 6,000 עד 12,000 ש"ח, ויש גם משרדים שגובים מעבר לכך במקרים חריגים.

http://www.thefreedictionary.com/%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


השאלה הנכונה איננה רק המחיר, אלא הערך. אם יועץ משפר ריבית משכנתא בכמה עשיריות האחוז, בונה תמהיל
משכנתא מומלץ שמקטין סיכון עתידי, או מונע סירוב שפוגע ביכולת להמשיך בעסקה, החיסכון המצטבר עשוי להיות גדול
בהרבה מהשכר שלו. מי שמחפש משרד מקומי, בין אם זה יועץ משכנתאות ברחובות, בראשון לציון, בנס ציונה או בכל
אזור אחר, כדאי שיבדוק ניסיון בתיקי אשראי בעייתיים ולא רק המלצות כלליות. גם גופים לחץ כאן למידע מוכרים בשוק,

כולל משרדים כמו גיל פיננסים ואחרים, צריכים להיבחן לפי ניסיון רלוונטי, שקיפות וזמינות.

מחזור משכנתא, הורדת החזר משכנתא ואיחוד הלוואות
לא כל מי שמתמודד עם דירוג חלש נמצא לפני רכישה. רבים כבר מחזיקים משכנתא ורוצים לנשום. במקרים כאלה
בודקים מחזור משכנתא או מיחזור משכנתא, כלומר החלפת ההלוואה הקיימת בהרכב חדש. כדאיות מחזור משכנתא
נבחנת לפי גובה יתרת הקרן, עמלת פירעון מוקדם, שינוי בריבית משכנתא, משך השנים שנותרו והאם המטרה היא

הורדת החזר משכנתא או קיצור תקופה.

לפעמים המהלך אינו נועד רק להשיג ריבית נמוכה יותר, אלא לבצע איחוד הלוואות לתוך המשכנתא, ובכך ליצור הקטנת
החזר חודשי. זה צעד שיכול לעזור למשפחה שהתזרים שלה נשחק, אך הוא גם עלול להאריך את פריסת החוב לשנים

רבות. לכן בודקים היטב אם מדובר בפתרון אמיתי או בהעברת עומס מהווה לעתיד.

מצב נפוץ מה בודקים מהלך אפשרי הערה מקצועית רישום שלילי ישן שנסגר משך הזמן שעבר מאז הסגירה והתנהלות
נוכחית הגשה לבנק מתאים עם הסבר מסודר סיכוי טוב יותר כשיש הון עצמי גבוה פיגורים פעילים בהלוואות גודל הפיגור,

תדירות, סטטוס עדכני סגירת פיגורים לפני הגשה חדשה לרוב לא מומלץ להגיש לפני הסדרה מלאה עומס הלוואות
צרכניות יחס החזר מהכנסה ותזרים חודשי איחוד הלוואות או מחזור משכנתא בודקים היטב את העלות הכוללת לאורך
השנים עצמאי עם הכנסה תנודתית רווח נקי, שומות, מע"מ ותזרים בניית תיק מסודר והגשה לבנק מתאים לא מספיק

להראות מחזור, צריך להראות יציבות

איזה תמהיל וריבית מתאימים כשיש סיכון אשראי גבוה יותר
כאשר הסיכון הנתפס גבוה יותר, הבנק עשוי להציע ריבית משכנתא פחות אטרקטיבית. כאן השלב של השוואת ריביות
משכנתא הופך קריטי, כי פער של 0.3% עד 0.8% במסלולים מסוימים יכול להצטבר לעשרות אלפי שקלים לאורך חיי
ההלוואה. תמהיל משכנתא מומלץ לא נקבע לפי נוסחה אחת. הוא תלוי ביכולת ההחזר, ביציבות ההכנסה, בתוכניות

עתידיות ובהעדפה בין ודאות לבין סיכון.

לדוגמה, זוג צעיר שרוכש משכנתא מחיר למשתכן או דירה מקבלן עשוי לבחור החזר התחלתי נמוך יותר, אבל אם ההחזר
נמוך מדי ביחס לתקופה ארוכה, העלות הכוללת תגדל. מצד שני, מי שנמצא כרגע במצב אשראי עדין צריך לעיתים לבחור
תמהיל שמקטין לחץ חודשי גם במחיר עלות כוללת גבוהה יותר, כדי לשמור על עמידה רציפה בהחזרים. אין כאן תשובה

אחת. יש איזון בין מחיר הכסף לבין סיכוי אמיתי לעבור את השנים הראשונות בלי ליפול שוב לפיגור.

פתרונות בגיל מבוגר, משכנתא הפוכה והלוואה כנגד נכס
לא כל תיק עם דירוג בעייתי שייך לרוכשי דירה ראשונה. יש גם בעלי נכסים מבוגרים שמבקשים לסייע לילדים, לסגור
חובות או לייצר תזרים. במקרים כאלה בוחנים לעיתים משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים.
אלו מוצרים שונים ממשכנתא רגילה, בדרך כלל מבוססי נכס, שבהם ההחזר החודשי יכול להיות נמוך מאוד או לא קיים

כלל, בהתאם למסלול.

גם כאן, דירוג אשראי יכול להשפיע, אך לעיתים הביטחון בנכס משמעותי יותר מהדירוג עצמו. הלוואה כנגד נכס עשויה
לפתור בעיית נזילות, אך אסור להשתמש בה בקלות דעת. אם הכסף לא סוגר בעיה שורשית אלא רק קונה זמן, הסיכון

עובר קדימה. לכן לפני מהלך כזה כדאי לשלב בחינה של כל התמונה המשפחתית, לא רק של ההלוואה עצמה.

שאלות נפוצות

https://gilfinance.co/he/blog/family-budget-planning


האם כל BDI שלילי מוביל לסירוב אוטומטי?

לא. סירוב תלוי בסוג הרישום, בעדכניות שלו, בגובה ההכנסה, בהון העצמי ובנכס. רישום ישן וסגור שונה מאוד מפיגור
פעיל או תיק משפטי פתוח.

כמה זמן צריך לחכות אחרי סגירת חובות לפני הגשת משכנתא?

אין כלל אחיד, אבל לרוב עדיף להציג כמה חודשי התנהלות נקייה לפני הגשה חדשה. בתיקים קלים לפעמים די בשלושה
עד שישה חודשים, ובתיקים מורכבים יותר נדרש פרק זמן ארוך יותר.

האם אפשר לקבל משכנתא למסורבים דרך יועץ גם אם הבנק כבר אמר לא?

כן, לפעמים כן. יועץ משכנתאות בודק אם הסירוב נבע מבנק לא מתאים, ממסמכים חסרים, מתזמון לא נכון או מבעיה
אמיתית שצריך לתקן. אם הבעיה מהותית, יועץ טוב יגיד זאת ולא ימכור אשליה.

האם מחזור משכנתא יכול לעזור לשפר דירוג אשראי?

הוא לא משפר את הדירוג בפני עצמו, אבל הוא יכול להקל על תזרים ולהפחית עומס חודשי. כאשר המשפחה מצליחה
לעמוד בהחזרים בצורה עקבית לאחר המחזור, לאורך זמן גם התנהלות האשראי עשויה להשתפר.

מה עדיף, לסגור הלוואות קטנות לפני בקשת משכנתא או לשמור מזומן?

זה תלוי. אם ההלוואות מכבידות על יחס ההחזר ופוגעות בדוח, לעיתים נכון לסגור אותן. אם סגירה מלאה תשאיר אתכם
בלי כרית ביטחון ועם חשבון לחוץ, ייתכן שעדיף מהלך מדורג ומאוזן יותר.

מי שמתמודד עם משכנתא עם BDI שלילי צריך פחות ניחושים ויותר בדיקה מקצועית, רגועה ומדויקת. לפעמים אפשר
לקבל אישור כבר עכשיו, ולפעמים נכון יותר לעצור לכמה חודשים, לבצע תיקון ממוקד ואז לחזור לשוק מעמדה טובה יותר.
אם אתם לפני רכישה, מחזור, או אחרי סירוב מבנק, כדאי לשבת עם איש מקצוע שמבין אשראי, תזרים ומשכנתאות,

ולבנות מסלול שמתאים למציאות שלכם, לא רק לתקווה.
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