
לפני שרצים לבנק לבקש אישור עקרוני, כדאי לעצור ולעשות בדיקת דירוג אשראי. זה הצעד שמאפשר להבין איך
המערכת הפיננסית רואה אתכם, עוד לפני שהבנק מתמחר את ריבית המשכנתא או מחליט אם לאשר את הבקשה.
משפחות רבות מגלות מאוחר מדי שהיסטוריית תשלומים, מסגרת אשראי עמוסה או הלוואות קטנות שנשכחו משפיעות
על התנאים שיקבלו. בדיקה מוקדמת לא מבטיחה משכנתא זולה, אבל היא מצמצמת הפתעות, מחזקת מיקוח, ולעיתים

חוסכת עשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

למה בדיקת דירוג אשראי לפני משכנתא משנה את כל התמונה
כאשר בנק בוחן בקשה למשכנתא, הוא לא מסתכל רק על גובה השכר או על הון עצמי למשכנתא. הוא בודק גם את
ההתנהלות הפיננסית בפועל: האם היו החזרות, פיגורים, חריגות ממסגרת, שימוש גבוה בכרטיסי אשראי, הלוואות
צרכניות פתוחות, ערבויות והתחייבויות נוספות. דירוג אשראי הוא למעשה ציון שמרכז את רמת הסיכון הנתפסת של

הלווה, על בסיס נתוני אשראי שנאספים במערכת.

בפועל, אותה משפחה יכולה להרוויח יפה ועדיין לקבל הצעה חלשה, רק כי ההתנהלות השוטפת לא נראית נקייה. למשל,
זוג עם הכנסה משותפת של 24 אלף ש"ח ו-20% הון עצמי יכול לקבל פער של כמה עשיריות האחוז בריבית בין בנק אחד
לאחר, ואם הדוח מציג פיגור ישן או עומס גבוה בהלוואות, הפער עלול לגדול. על משכנתא של 1.2 מיליון ש"ח, גם שינוי

קטן בריבית משכנתא עשוי להצטבר לעשרות אלפי שקלים.

זו גם הסיבה שיותר ויותר משפחות נעזרות ביועץ משכנתאות או ביועץ משכנתאות פרטי כבר בשלב ההכנה, לא רק
בשלב המו"מ מול הבנק. ייעוץ משכנתאות איכותי מתחיל באבחון מצב אשראי, ורק אחר כך בונים תמהיל משכנתא נכון.

מה רואים בדוח, ואיך זה משפיע על אישור עקרוני למשכנתא
אישור עקרוני למשכנתא הוא אינדיקציה ראשונית של הבנק לכך שהוא מוכן לשקול מימון, בכפוף לבדיקה מלאה. אלא
שהאישור הזה נשען גם על התמונה האשראית שלכם. אם מופיעים נתונים בעייתיים, הבנק עשוי לאשר סכום נמוך יותר,

לדרוש מסמכים מחשבון משכנתא נוספים, להקשיח את התנאים או להפנות למסלול פחות אטרקטיבי.

בדוח אפשר לראות בין היתר הלוואות פעילות, מסגרות אשראי, היסטוריית תשלומים, בקשות אשראי קודמות, החזרות
שיקים או הוראות קבע, ולעיתים אינדיקציות שמלמדות על לחץ תזרימי. הבנק לא מחפש שלמות, הוא מחפש עקביות
וסיכון סביר. החזרה חד פעמית מלפני כמה שנים לא בהכרח תפיל תיק. רצף של חריגות, ניצול כמעט מלא של מסגרות,

או פיגורים חוזרים, כבר משנים את התמונה.

מי שמתלבט כמה משכנתא אפשר לקחת צריך להבין שהשאלה איננה רק מתמטית. מחשבון משכנתא ייתן אומדן לפי
הכנסה, הון עצמי ותקופה, אבל הדירוג וההתנהלות בפועל ישפיעו על היכולת לקבל את הסכום הזה בתנאים סבירים. לכן

מחשבון הוא כלי טוב להתחלה, לא תחליף לבדיקה אמיתית.

בדיקת דירוג אשראי: מתי עושים אותה ואיך מתכוננים נכון
הזמן הנכון לבצע בדיקה הוא לפחות שלושה עד שישה חודשים לפני הגשת בקשה למשכנתא. זה חלון זמן שמאפשר
לזהות בעיות ולתקן חלק מהן. מי שעומד לרכוש דירה מקבלן, צריך להביא בחשבון גם את מדד תשומות הבניה, שעשוי

לייקר את העסקה תוך כדי הדרך, ולכן כל שיפור בתנאי המימון חשוב עוד יותר.

אם אתם לפני קניית דירה ראשונה, משפרי דיור, או רוכשים משכנתא לדירה שניה, ההכנה דומה: מסדרים את התמונה
הפיננסית, בוחנים התחייבויות פתוחות, ומוודאים שאין "רעש" מיותר בחשבון. מי שנמצא בין מכירה לקנייה, ולעיתים

שוקל הלוואת גישור, חייב להיזהר במיוחד מעומס מצטבר שעלול לפגוע בציון דווקא רגע לפני בקשת המימון.

בדקו מראש אם קיימות הלוואות קטנות שאפשר לסגור בלי לפגוע בנזילות.

הימנעו מפתיחת מסגרות אשראי חדשות או מהגשת בקשות רבות להלוואות סמוך לבקשת המשכנתא.
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שמרו על תשלומים בזמן, כולל כרטיסי אשראי, הוראות קבע וצ'קים.

אם הייתה תקלה חריגה, תעדו את ההסבר ואת האסמכתאות.

הכנה כזאת מסייעת גם במקרים מורכבים יותר, כמו משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית. גופים חוץ בנקאיים
מוכנים לעיתים לקחת סיכון גבוה יותר, אבל המחיר בהתאם, ולכן עדיף להגיע אליהם אחרי סדר פיננסי ולא מתוך לחץ.

שיפור דירוג אשראי לפני פגישה עם יועץ משכנתאות
שיפור דירוג אשראי הוא לא קסם של שבוע. מדובר בעבודה נקודתית ומעשית על פרטים שמשפיעים על הרושם הכללי
של הלווה. יש מקרים שבהם שינוי של שלושה חודשים בהתנהלות החשבון שיפר משמעותית את התמחור שהוצע, ויש

מקרים שבהם צריך חצי שנה או יותר. ככל שהפגיעה מהותית יותר, כך נדרש זמן רב יותר כדי להראות דפוס חדש.

מה בדרך כלל עובד? קודם כל, הורדת עומס יחסי. אם יש כמה הלוואות צרכניות קטנות בריביות גבוהות, לעיתים נכון
לבצע איחוד הלוואות כדי לפשט את ההתנהלות ולהקטין לחץ חודשי. במקרים מסוימים אפשר לשקול גם איחוד הלוואות
ללא נכס, אבל חשוב לבדוק את המחיר הכולל ולא רק את ההחזר החודשי. מה שנראה נוח בטווח הקצר עלול להתגלות

כיקר מאוד בטווח הארוך.

כאן נכנס הערך של יועץ משכנתאות מומלץ שמכיר גם אשראי צרכני וגם מבנה תיק לבנקים. הוא יכול להסתכל על כל
המפה: האם כדאי לסגור הלוואה, לפרוס מחדש, להמתין, או לגשת כבר עכשיו. מי ששואל כמה עולה יועץ משכנתאות
צריך להבין שהעלות משתנה לפי מורכבות התיק, ולעיתים נעה מכמה אלפי שקלים ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים

מורכבים. בתיק שבו שיפור התנאים חוסך לאורך השנים עשרות אלפים, זו יכולה להיות הוצאה משתלמת.

איך דירוג אשראי משפיע על ריבית משכנתא, ריבית פריים ותמהיל
הבנק מתמחר סיכון. ככל שהתיק נראה יציב, כך הלקוח יכול לקבל גישה טובה יותר למסלולים שונים, לשלב נכון בין
ריבית קבועה, משתנה וריבית פריים, ולבנות תמהיל משכנתא שמתאים ליכולת ההחזר שלו. כשהדירוג חלש או
כשההתנהלות נראית לחוצה, הבנק נוטה לשמור על עצמו: ריביות פחות טובות, גמישות נמוכה יותר ולעיתים דרישות

בטחונות נוספות.

ריבית משכנתא ממוצעת שמפורסמת בשוק היא נקודת ייחוס בלבד. בפועל, שתי משפחות עם אותה הכנסה ואותו נכס
יכולות לקבל הצעות שונות בגלל האשראי. אותו היגיון תקף גם כשמסתכלים על מחזור משכנתא. מי שכבר לקח הלוואה
לפני כמה שנים ובוחן היום אם כדאי למחזר, לא צריך לבדוק רק מה הריבית בשוק אלא גם איך נראה הפרופיל האשראי
שלו היום. מחשבון מחזור משכנתא יעזור להעריך חיסכון, אך החלטה אמיתית מחייבת בחינה של הדוח, קנסות, תקופה

שנותרה ומצב משפחתי.

מצב אשראי איך הבנק נוטה לראות את התיק השפעה אפשרית על המשכנתא התנהלות נקייה, מעט התחייבויות סיכון
נמוך יחסית יכולת מיקוח טובה יותר על ריבית משכנתא ותמהיל רחב יותר חריגה קלה או הלוואות קטנות מרובות סיכון
בינוני, נדרש הסבר וסדר אישור אפשרי, אך לעיתים בתנאים פחות טובים פיגורים, החזרות או עומס מסגרות גבוה סיכון

גבוה סכום נמוך יותר, ריבית גבוהה יותר, ולעיתים הפניה לחלופות כמו משכנתא חוץ בנקאית

מקרים מיוחדים: מחזור משכנתא, גרירת משכנתא ומשכנתא לכל מטרה
בדיקת אשראי לא רלוונטית רק לקנייה ראשונה. מי שבוחן מחזור משכנתא צריך להבין שהבנק בודק מחדש את הלקוח
כמעט כאילו מדובר בעסקה חדשה. אם מאז לקיחת ההלוואה נוספו הלוואות, נרשמו פיגורים, או שההכנסה השתנתה,
היכולת להשיג תנאים טובים יותר יכולה להיפגע. מצד שני, אם ההתנהלות השתפרה, ייתכן שדווקא עכשיו נפתח מדריך

משכנתא חלון הזדמנויות.

במקרים של גרירת משכנתא, כלומר העברת הלוואה קיימת לנכס חדש, התמונה מורכבת יותר. הבנק בוחן גם את הנכס
החדש, גם את שווי הבטוחה וגם את הלווה עצמו. משפחות שמחליפות דירה תוך כדי תנועה שוכחות לעיתים שהאשראי

הצרכני שנטלו לשיפוץ או לריהוט משפיע על ההסתכלות הכוללת.
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גם במשכנתא לכל מטרה יש משמעות לדירוג, ולעיתים אפילו יותר. זו הלוואה שיכולה לשמש לסגירת התחייבויות, עזרה
לילדים, שיפוץ או צרכים אחרים, אך הבנק רוצה לראות הצדקה, יציבות ובטוחה מתאימה. במקביל צריך לבדוק עלויות

נלוות כמו ביטוח משכנתא, אגרות ולעיתים שמאות.

בקרב מבוגרים יותר עולה גם השאלה של משכנתא הפוכה. כאן מדובר במוצר אחר, שמבוסס בעיקר על נכס בבעלות
הלווים בגיל מבוגר, אך גם בו לסדר פיננסי ולמסמכים מסודרים יש משמעות. לא בכל מקרה דירוג האשראי יהיה הגורם

המכריע, אבל הוא בהחלט יכול להשפיע על תהליך האישור ועל חלופות המימון המוצעות.

מה עושים אם הדוח בעייתי או אם כבר סורבתם
סירוב מבנק אחד לא אומר בהכרח שאין פתרון. לפעמים מדובר במדיניות פנימית, לפעמים בתזמון גרוע, ולפעמים בתיק
שאפשר להציג טוב יותר. מי שקיבל תשובה שלילית צריך קודם להבין את הסיבה המדויקת: יחס החזר גבוה, נתוני אשראי
שליליים, הון עצמי חלש, או שילוב של הכול. בלי אבחון אמיתי, קל מאוד ליפול לעוד סבב של בקשות שמעמיק את הבעיה.

עוצרים פניות נוספות לכמה ימים ובודקים מה בדיוק הופיע בדוח ומה נאמר בעל פה על ידי הבנק.1. 

בוחנים אם ניתן לשפר את התיק באמצעות סגירת התחייבויות, המתנה קצרה או שינוי מבנה העסקה.2. 

פונים לייעוץ מקצועי לפני הגשה מחדש, במיוחד אם מדובר במקרה של משכנתא למסורבים.3. 

יש גם מקרים שבהם נכון לבחון מסלול חוץ בנקאי. משכנתא חוץ בנקאית יכולה להתאים כשיש נכס טוב אך מורכבות
באשראי או בהכנסות, אולם חשוב להסתכל על העלות הכוללת, על קנסות יציאה, ועל האפשרות למחזר בעתיד לבנק

רגיל. פתרון יקר זמני יכול להיות נכון, אם יש תוכנית ברורה להשתפר ולמחזר תוך שנה עד שלוש שנים.

שאלות נפוצות

האם בדיקת דירוג אשראי פוגעת בסיכוי לקבל משכנתא?

בדיקה שאתם מבצעים לצורך היכרות עם מצבכם בדרך כלל לא פוגעת בסיכוי לקבל משכנתא. מה שעלול להשפיע
לרעה הוא ריבוי בקשות אשראי והלוואות בפרק זמן קצר, כי זה עשוי לשדר לחץ תזרימי או חיפוש מימון אגרסיבי.

כמה זמן לפני בקשת משכנתא כדאי לבדוק את הדירוג?

רצוי לבצע את הבדיקה לפחות שלושה חודשים מראש, ובתיקים מורכבים אפילו חצי שנה. כך יש זמן אמיתי לבצע שינויים,
לשפר התנהלות ולגשת לבנק עם תיק מסודר יותר.

אם יש לי הלוואות פתוחות, זה אומר שלא אקבל משכנתא?

לא. לרוב הבעיה איננה עצם קיומן של הלוואות, אלא ההשפעה שלהן על יחס ההחזר ועל התמונה הכוללת בדוח
האשראי. יש משפחות עם הלוואות פעילות שמקבלות משכנתא טובה, כל עוד ההכנסה מספיקה וההתנהלות יציבה.

האם יועץ משכנתאות יכול לשפר לי את הדירוג?

יועץ לא משנה את הדירוג בעצמו, אבל הוא יכול לזהות מה פוגע בתיק ולבנות מהלך שיגדיל את הסיכוי לשיפור. בתיקים
מורכבים, יועץ מנוסה גם יודע לאיזה בנקים או גופים לפנות ובאיזה עיתוי.

מה עדיף, להגיש בקשה לבד או אחרי ייעוץ משכנתאות?

בתיק פשוט מאוד, עם הכנסות ברורות, הון עצמי נוח ודוח נקי, אפשר לעיתים להתחיל לבד. כשיש שאלות על כמה
משכנתא אפשר לקחת, צורך בהלוואת גישור, מחשבה על מחזור משכנתא או דוח אשראי לא מושלם, ייעוץ מקצועי בדרך

כלל חוסך טעויות יקרות.



האם ביטוח משכנתא קשור לדירוג האשראי?

ביטוח משכנתא אינו נגזר ישירות מהדירוג באותה צורה כמו ריבית, אבל הוא כן חלק מהעלות הכוללת של העסקה.
לפעמים משפחות מתמקדות רק בריבית ושוכחות לחשב גם ביטוח חיים וביטוח נכס, ולכן ההחזר בפועל גבוה מהמתוכנן.

הצעד הקטן שמייצר כוח מיקוח גדול
עסקת משכנתא טובה מתחילה הרבה לפני הפגישה בבנק. מי שמבצע בדיקת דירוג אשראי בזמן, בוחן את ההתחייבויות
שלו, מבין את המספרים האמיתיים ולא רק את מה שמראה מחשבון משכנתא, מגיע מוכן יותר ורגוע יותר. אם אתם
מתכננים רכישה, מחזור משכנתא או בדיקת חלופות מימון, שווה להתחיל מהבסיס: בדיקת דירוג אשראי, ניתוח הנתונים,
וקבלת החלטות עם איש מקצוע שיודע לחבר בין אשראי, תמהיל וריבית. לפעמים זה ההבדל בין עסקה לחוצה לעסקה

נכונה.

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
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

