
כן, יש סיכוי לקבל משכנתא גם כאשר מדובר על משכנתא עם BDI שלילי וגם כשהלווה הוא עצמאי, אבל זה תלוי בעומק
הבעיה, ביציבות ההכנסה ובהצגה נכונה של התיק לבנק או לגוף מימון חוץ בנקאי. לא כל BDI שלילי נראה אותו דבר, ולא
כל עצמאי נתפס באותה רמת סיכון. מי שיש לו חריגה חד פעמית, חוב שנסגר או ירידה זמנית בהכנסות, יכול לעיתים
לקבל אישור בתנאים מחמירים יותר, ולעיתים אחרי מהלך מקדים של שיפור דירוג אשראי, סגירת חובות או התאמת

סכום ההלוואה.

בפועל, מה שמכריע הוא לא רק הציון עצמו, אלא התמונה הכוללת: דפי חשבון, דוחות שומה, רצף הכנסות, התנהלות
שוטפת, אחוז המימון והנכס שמשועבד. כאן בדיוק נכנסים לתמונה תכנון נכון, ייעוץ משכנתאות ממוקד, ולעיתים גם

פתרונות למסורבי בנקים שלא הכירו קודם.

איך בנקים בוחנים משכנתא עם BDI שלילי
BDI הוא כינוי נפוץ לדירוג אשראי ולהיסטוריית ההתנהלות הפיננסית של הלקוח. הבנק לא מסתכל רק על מספר אחד,
אלא על מכלול נתונים: חזרות של צ'קים, הוראות קבע שלא כובדו, פיגורים בהלוואות, הסדרי חוב, ניצול מסגרות אשראי,

תיקים בהוצאה לפועל, וגם מידע חיובי כמו עמידה בהחזרים לאורך זמן.

כשמבקשים אישור עקרוני למשכנתא, המערכת האוטומטית של הבנק משאבים שימושיים לעיתים מסמנת את הלקוח
כבסיכון עוד לפני שבנקאי אנושי נכנס לעובי הקורה. זה נפוץ במיוחד אצל מסורבי משכנתא שהיו בטוחים שהבעיה היא
רק גובה ההכנסה. בפועל, גם עצמאי שמרוויח 25,000 עד 35,000 ש"ח בחודש יכול להידחות אם בדפי החשבון נראים

פיגורים, מינוס קבוע או תזרים לא יציב.

יש הבדל גדול בין שלושה מצבים: תקלה ישנה שנסגרה מזמן, התנהלות חלשה אך בלי אירועי קיצון, ומידע שלילי פעיל
כמו הגבלה, עיקולים או פיגורים קיימים. במצב הראשון, לעיתים ניתן להתקדם די מהר. במצב השני, ייתכן שיידרש חיזוק
התיק. במצב השלישי, הבנקים הגדולים בדרך כלל יקשו מאוד, ואז נבחנים מסלולים משלימים כמו הלוואה כנגד נכס,

איחוד הלוואות למשכנתא או מימון חוץ בנקאי כפתרון ביניים.

משכנתא לעצמאים: למה הבנק מקשיח בדיקות
משכנתא לעצמאים נבדקת כמעט תמיד בזהירות גבוהה יותר לעומת שכירים. הסיבה פשוטה: הכנסה של עצמאי נתפסת
כפחות צפויה. הבנק רוצה לראות לא רק מה נכנס בחודש האחרון, אלא מה קרה בשנה או בשנתיים האחרונות, האם יש

עונתיות בעסק, מה שיעור הרווחיות, והאם ההכנסה המדווחת למס הכנסה באמת מאפשרת לעמוד בהחזר.

עצמאי שמושך כסף מהעסק בצורה לא סדירה, מדווח על רווח נמוך לצורכי מס, אבל בפועל חי ברמת הוצאות גבוהה,
יתקשה מאוד. הבנק עובד לפי מסמכים. הוא יבקש בדרך כלל שומות אחרונות, דוחות רואה חשבון, לעיתים מאזן בוחן,
תדפיסי עו"ש פרטיים ועסקיים, ולעיתים גם פירוט התחייבויות קיים. מי שמבקש משכנתא לדירה ראשונה ייבדק לעומק,
אבל מי שמבקש משכנתא לדירה שנייה ייתקל לרוב ברף קשוח יותר, כי יחס המימון נמוך יותר והסיכון מבחינת הבנק

נתפס כגבוה יותר.

כאשר עצמאי מגיע עם BDI חלש, שני גורמי הסיכון מצטברים. מצד אחד, דירוג אשראי בעייתי. מצד שני, הכנסה שדורשת
ניתוח. לכן חשוב להגיש תיק מסודר מאוד. במקרים רבים יועץ משכנתאות מנוסה יודע לבנות נרטיב פיננסי מדויק: להסביר
ירידה זמנית בהכנסה, להראות התאוששות, להציג חוזים עתידיים, ולהתאים את סכום ההחזר כך שהבנק ירגיש

שהעסקה הגיונית.

מתי עדיין יש סיכוי לקבל אישור עקרוני למשכנתא
אישור עקרוני למשכנתא אינו התחייבות סופית, אבל הוא כן אינדיקציה חשובה לשאלה האם יש על מה לדבר. גם עם

דירוג בעייתי, אפשר לקבל אישור במקרים מסוימים, בעיקר אם מתקיימים כמה תנאים במקביל.

https://gilfinance.co/he/services/refused


המידע השלילי ישן יחסית, וההתנהלות בחודשים האחרונים תקינה.

אחוז המימון אינו מקסימלי, למשל 45% עד 60% במקום קצה גבול היכולת.

קיימת הכנסה מוכחת ויציבה של העסק, גם אם הייתה תקופה חלשה בעבר.

יש נכס איכותי, מיקום טוב ושמאות שמחזקת את הביטחון של המלווה.

יש מהלך מקדים של סגירת חובות, הלוואה לסגירת חובות או איחוד הלוואות.

למשל, עצמאי מאזור המרכז, נניח בעל סטודיו לעיצוב מראשון לציון, יכול להידחות אוטומטית בבנק אחד בגלל שתי
הוראות קבע שחזרו לפני עשרה חודשים. אם מאז הוא ניהל חשבון נקי, הוריד התחייבויות והגיע עם הון עצמי סביר, בנק
אחר עשוי לבחון את התיק אחרת לגמרי. זו אחת הסיבות שאנשים מחפשים יועץ משכנתאות בראשון לציון, יועץ
משכנתאות ברחובות או יועץ משכנתאות בנס ציונה, לא רק בגלל הקרבה אלא בגלל היכרות עם התנהלות הסניפים

והגורמים המאשרים באזור.

מה אפשר לעשות לפני הגשת בקשה, שיפור דירוג אשראי והבראת התיק
טעות נפוצה היא לרוץ לבקש משכנתא למסורבים מיד אחרי סירוב ראשון. הרבה פעמים נכון לעצור לחודשיים עד שישה
חודשים, לבצע תיקון ממוקד, ורק אז להגיש מחדש. שיפור דירוג אשראי לא קורה ביום, אבל גם מהלכים קטנים יכולים

לשנות תמונה.

ראשית, סוגרים פיגורים פתוחים. אם קיימת הלוואה בפיגור, מסדירים אותה. אם יש חריגה קבועה בחשבון, מצמצמים
אותה. אם יש כמה הלוואות יקרות ש"חונקות" את התזרים, בודקים איחוד הלוואות או אפילו איחוד הלוואות למשכנתא
כאשר יש נכס קיים. המטרה היא להראות יכולת החזר נקייה ועקבית. לעיתים מהלך של הקטנת החזר חודשי בהלוואות

קיימות, לפני בקשת המשכנתא, משפר את יחס ההחזר ומרכך את הסיכון בעיני הבנק.

שנית, מסדרים את הדוחות. עצמאי שרוצה מימון לא יכול להגיע עם הנהלת חשבונות מפוזרת. במקרים רבים רואה
החשבון ויועץ משכנתאות עובדים יחד, כדי להציג רווחיות בצורה מדויקת ומגובה. שלישית, בודקים אם יש טעם להפחית
את סכום הרכישה או להגדיל הון עצמי. לפעמים עסקה נופלת לא בגלל ה-BDI עצמו, אלא בגלל ניסיון להגיע למקסימום

מימון עם יכולת גבולית.

במשפחות עם עומס אשראי, ייתכן שהפתרון הרחב יותר הוא לא רק משכנתא אלא גם ייעוץ פיננסי למשפחות, הבראה
כלכלית למשפחות או תכנון כלכלי למשפחה. משכנתא גדולה מדי על תזרים חלש לא פותרת בעיה, היא מזיזה אותה

קדימה.

יועץ משכנתאות מומלץ או פנייה ישירה לבנק, מה עדיף במקרה מורכב
כאשר התיק פשוט, לפעמים אפשר לפנות ישירות לבנק. כאשר יש BDI שלילי, הכנסה עצמאית, החזרים קיימים או סירוב
קודם, לרוב נכון לעבוד עם יועץ משכנתאות מומלץ שמבין תיקים מורכבים. לא כל ייעוץ משכנתאות מתאים למקרה כזה.
צריך איש מקצוע שיודע לקרוא דוחות אשראי, לזהות מוקשים בדפי חשבון, לבנות תמהיל משכנתא מומלץ ולנהל מו"מ

מול כמה גופים במקביל.

ייעוץ משכנתאות פרטי יכול לחסוך טעויות יקרות. למשל, פנייה מוקדמת מדי לשלושה בנקים שונים עם תיק לא מוכן
עלולה לייצר רצף סירובים ולפגוע במו"מ. לעומת זאת, הכנה מוקדמת טובה יכולה לאפשר הגשה מדויקת לבנק הנכון,
בזמן הנכון. מי שמחפש יועץ משכנתאות במרכז, במיוחד בערים כמו רחובות, נס ציונה וראשון לציון, כדאי שיבדוק ניסיון

ממשי בתיקי מסורבים ולא רק בתיקי משכנתא רגילים.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווח רחב. בתיק סטנדרטי המחיר עשוי להתחיל בכמה אלפי שקלים,
ובתיק מורכב של משכנתא למסורבים או עצמאים עם דירוג אשראי חלש, המחיר לרוב גבוה יותר בגלל היקף העבודה,
מספר הגשות והצורך בבניית אסטרטגיה. כדאי לבחון מה כלול בשירות, כמה בנקים נבדקים, האם יש ליווי עד חתימה,

והאם היועץ יודע לשלב גם פתרונות כמו מחזור משכנתא, הלוואה כנגד נכס או מיחזור משכנתא לצורך איזון תזרים.



ריבית משכנתא, אחוז מימון ותמהיל, איפה המחיר האמיתי של הסיכון
גם כאשר מתקבל אישור, צריך להבין שהמחיר עשוי להיות גבוה יותר. הסיכון מתבטא בריבית משכנתא, בגובה ההון
העצמי הנדרש, בדרישת בטחונות, ולעיתים גם בהגבלות על מסלולים. לכן לא מספיק לשאול האם אישרו, אלא באילו

תנאים אישרו.

מרכיב לווה עצמאי עם דירוג תקין לווה עצמאי עם BDI שלילי אחוז מימון אפשרי לעיתים עד מגבלות בנק ישראל, בכפוף
להכנסה ולנכס לעיתים נמוך יותר, תלוי בעומק הסיכון ובמדיניות הגוף המממן ריבית והמרווחים קרובים יותר למחירי שוק

רגילים, לפי השוואת ריביות משכנתא לעיתים יקרים יותר, במיוחד במסלולים לא בנקאיים דרישת מסמכים גבוהה, אך
שגרתית לעצמאים גבוהה מאוד, עם בדיקות עומק להסבר אירועים שליליים גמישות בבניית תמהיל רחבה יותר לעיתים

מצומצמת, כדי לצמצם סיכון למלווה

לכן חשוב להשתמש במחשבון משכנתא רק ככלי ראשוני. הוא לא יודע לזהות דירוג אשראי חלש, סיכון מקצועי של עצמאי
או פער בין הכנסה מדווחת להכנסה בפועל. תמהיל משכנתא מומלץ במקרה כזה יהיה בדרך כלל שמרני יותר, עם החזר
חודשי שלא מותח את המשפחה עד הקצה. לפעמים המטרה תהיה הורדת החזר משכנתא עתידית באמצעות מחזור

משכנתא בעוד שנה או שנתיים, אחרי שיפור התיק, ולא השגת תנאי שיא ביום הראשון.

פתרונות למסורבי בנקים, מתי בודקים חלופות ומתי עוצרים
לא כל סירוב אומר שהעסקה מתה. לעיתים צריך להחליף בנק. לעיתים צריך להחליף מסלול. ולעיתים צריך לעצור.
פתרונות למסורבי בנקים יכולים לכלול שילוב של הון עצמי נוסף מהמשפחה, שעבוד נכס קיים, הלוואה כנגד נכס, או הליך
מסודר של הבראת אשראי ואז הגשה מחודשת. יש גם מצבים שבהם גוף חוץ בנקאי מאשר עסקה שהבנק סירב לה, אך
כאן חובה לבדוק היטב את העלות, העמלות, נקודות היציאה והאפשרות לבצע בעתיד מיחזור משכנתא למערכת

הבנקאית.

בעלי נכסים מבוגרים משתמשים לפעמים בפתרונות אחרים, כמו משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא
לפנסיונרים, כדי לסייע לילדים או לייצב תזרים. זה לא מתאים לכל משפחה, אבל זה קיים בשוק. גם ברכישת דירה מקבלן
יש מורכבות משלה, וצריך לבדוק האם משכנתא לרכישה מקבלן מייצרת לחץ תזרימי בתקופת הבנייה. אותו דבר לגבי

משכנתא מחיר למשתכן, שם לוחות הזמנים והתנאים דורשים תכנון מוקדם ולא מעט סבלנות.

אם כבר קיימת משכנתא ישנה על נכס אחר, ייתכן שדווקא מחזור משכנתא הוא הצעד הנכון לפני רכישה חדשה. כדאיות
מחזור משכנתא נמדדת לא רק בריבית נמוכה יותר, אלא גם ביכולת לעשות סדר בתזרים, לבצע הורדת החזר משכנתא, או
לפנות מקום להתחייבות חדשה. מי שסוחב כמה הלוואות צרכניות יקרות, עשוי לגלות שאיחוד נכון מוריד לחץ חודשי

ומשפר סיכוי לאישור עתידי.

איך להתכונן לפגישה הראשונה עם יועץ משכנתאות
פגישה טובה מתחילה בשקיפות מלאה. מי שמסתיר חובות, פיגורים או הלוואות מבזבז זמן וכסף. יועץ משכנתאות רציני
צריך לראות את התמונה המלאה כדי לומר אם יש סיכוי אמיתי, אם צריך לחכות, או אם עדיף לחפש חלופה אחרת.

במקרים רבים זה ההבדל בין ציפייה שווא לבין תוכנית ברורה של שלושה עד שישה חודשים.

להביא דפי חשבון פרטיים ועסקיים מהחודשים האחרונים.1. 

להכין שומות, דוחות רווח והפסד וכל מסמך שמסביר את הכנסות העסק.2. 

לרכז פירוט מלא של הלוואות, מסגרות אשראי, כרטיסים והתחייבויות.3. 

להציג תמונת עסקה ברורה: מחיר נכס, הון עצמי, סוג רכישה ולוחות זמנים.4. 

אם אתם גרים בשפלה או במרכז, חיפוש ממוקד כמו יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות או יועץ
משכנתאות בראשון לציון יכול להיות יעיל, במיוחד כאשר חשוב גם ליווי פיזי, היכרות עם שמאים, סניפים ועורכי דין

מקומיים. מצד שני, הקרבה הגיאוגרפית פחות חשובה מהניסיון המעשי בתיקים מורכבים.



שאלות נפוצות

האם אפשר לקבל משכנתא אם חזרו לי הוראות קבע לפני כמה חודשים?

כן, לפעמים אפשר. אם מדובר באירוע נקודתי ולא בדפוס מתמשך, ואם מאז החשבון מתנהל באופן תקין, יש בנקים וגופים
שיבחנו את המקרה לגופו. ככל שהזמן שעבר גדול יותר וההתנהלות הנוכחית יציבה יותר, הסיכוי עולה.

האם עצמאי חייב שנתיים פעילות כדי לקבל משכנתא?

ברוב המקרים הבנקים מעדיפים לראות לפחות שנתיים דוחות, אבל יש חריגים. עצמאי עם פעילות של שנה אחת בלבד
עשוי לקבל מימון אם יש רקע מקצועי חזק, רצף הכנסות ברור והון עצמי גבוה יותר. ככל שהתיק מורכב יותר, כך הדרישה

לוותק נוטה להתקשח.

כמה זמן לוקח שיפור דירוג אשראי לפני הגשת בקשה חדשה?

אין תשובה אחידה, אבל לרוב רואים שינוי מורגש אחרי כמה חודשים של התנהלות נקייה ועקבית. סגירת פיגורים, צמצום
ניצול אשראי והפסקת חריגות עוזרים, אך מחיקה מלאה של רושם שלילי לוקחת זמן. בתיקים מסוימים נכון להמתין

שלושה עד שישה חודשים לפני הגשה מחודשת.

האם מימון חוץ בנקאי הוא פתרון טוב למסורבי משכנתא?

לפעמים כן, אבל לא כברירת מחדל. הוא יכול לשמש גשר כאשר יש נכס טוב ויכולת החזר, אך בגלל ריבית גבוהה יותר
ועלויות נלוות צריך לבחון היטב את הכדאיות. במקרים רבים המטרה היא להשתמש בו זמנית ואז לעבור לבנק דרך מחזור

משכנתא לאחר שיפור הנתונים.

האם אפשר לקבל משכנתא לדירה ראשונה עם BDI שלילי והלוואות קיימות?

כן, אך זה תלוי בסכום ההלוואות, בגובה ההחזר החודשי, ביחס להכנסה ובסוג המידע השלילי. לעיתים יהיה צורך
בהקטנת התחייבויות לפני האישור, או בבניית תמהיל שמפחית עומס חודשי. מי שמגיע עם יותר מדי הלוואות צרכניות

מתקשה יותר, גם אם ההכנסה נראית טובה על הנייר.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא במקום לקחת הלוואה נוספת?

כאשר כבר קיימת משכנתא בריבית גבוהה או עם תמהיל לא יעיל, לעיתים מחזור משכנתא עדיף על הוספת הלוואה
צרכנית יקרה. זה נכון במיוחד אם המטרה היא הורדת החזר משכנתא, סידור התזרים או סגירת מספר התחייבויות

למסלול ארוך וזול יותר. הבדיקה צריכה לכלול עמלות, ריביות חדשות ויכולת החזר אמיתית.

אם אתם עצמאים עם היסטוריית אשראי לא מושלמת, לא כדאי להניח מראש שאין סיכוי, אבל גם לא להגיש בקשה
בעיניים עצומות. בדיקה מקצועית, בניית תיק מסודר ובחינת חלופות כמו ייעוץ משכנתאות פרטי, איחוד התחייבויות או
מחזור נכון יכולים לשנות את התוצאה. כשבודקים משכנתא עם BDI שלילי בצורה אחראית, עם מספרים אמיתיים
ותוכנית פעולה, אפשר להבין מהר אם נכון להתקדם עכשיו או לעצור, להתחזק, ולחזור לשוק בתנאים טובים יותר. מי
שמחפש ליווי כזה, בין אם דרך גיל פיננסים או דרך איש מקצוע אחר, רצוי שיבחר גורם שמכיר היטב תיקים של עצמאים

ומסורבי בנקים.

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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