
מי שחושב על קניית דירה בעוד חצי שנה או שנה, צריך לבצע בדיקת דירוג אשראי הרבה לפני הפגישה בבנק. זה הצעד
שמאפשר להבין איך המערכת הפיננסית רואה אתכם, מה עלול לעכב אישור עקרוני למשכנתא, ואיפה אפשר לשפר
עמדות עוד לפני שמתחילים להתמקח על ריבית משכנתא. משפחות רבות מגלות מאוחר מדי שהבעיה איננה ההכנסה,
אלא רישום ישן, חריגה ממסגרת או יחס החזר גבוה מדי. כשבודקים מוקדם, יש זמן לתקן, לחסוך כסף ולבנות תיק חזק

יותר.

למה בדיקת דירוג אשראי לפני משכנתא משנה את כל התמונה
דירוג אשראי הוא ציון שמבוסס על ההתנהלות הפיננסית שלכם, למשל עמידה בהחזרים, הלוואות קיימות, ניצול מסגרות
אשראי, שיקים שחזרו, פיגורים וריבוי בקשות אשראי בזמן קצר. הבנקים לא נשענים רק על תלושי שכר. הם בודקים אם

הלווה מתנהל בצורה יציבה, ואם יש סיכון שבשלב מסוים יתקשה לעמוד בהחזר החודשי.

בפועל, זוג עם הכנסה יפה של 24,000 ש"ח נטו בחודש יכול לקבל תנאים פחות טובים מזוג שמרוויח 20,000 ש"ח, אם
בדוח שלו יש סימנים לאי יציבות. לפעמים זה מתבטא בריבית גבוהה יותר, לפעמים בדרישה להון עצמי למשכנתא בשיעור
גבוה יותר, ולפעמים בקשיים לקבל אישור עקרוני למשכנתא בכלל. לכן, עוד לפני שבודקים כמה משכנתא אפשר לקחת,

צריך להבין איך נראית התמונה האשראית.

היתרון הגדול הוא זמן. אם יש בעיה, בדרך כלל אפשר לטפל בה. שיפור דירוג אשראי לא קורה ביום אחד, אבל גם שינוי
של כמה חודשים בהתנהלות, סגירת פיגורים והפחתת עומסים יכולים לשנות את נקודת הפתיחה מול הבנק.

מה בדיוק בודקים בדוח דירוג אשראי
הדוח לא נועד רק לגלות אם היו לכם פיגורים. הוא נותן תמונה רחבה יותר על האופן שבו אתם מתנהלים. מי שמתכונן
למשכנתא צריך לקרוא אותו בעיניים של בנקאי, או בעזרת יועץ משכנתאות שמכיר את השטח ויודע אילו סעיפים באמת

מדליקים נורה אדומה.

הנתונים שמשפיעים במיוחד על הבקשה

הלוואות פעילות, כולל הלוואות צרכניות, רכב ואשראי מתגלגל בכרטיסים.

עמידה בהחזרים בחודשים האחרונים, במיוחד אם היו פיגורים או הסדרים.

שיקים או הוראות קבע שלא כובדו, גם אם מדובר במקרה חד פעמי.

שימוש גבוה במסגרת האשראי, שמעיד לעיתים על לחץ תזרימי.

ריבוי פניות לגופים מלווים בפרק זמן קצר, שיכול לשדר מצוקת אשראי.

צריך להבין שלא כל רישום שלילי סוגר את הדלת. לפעמים מדובר בתקלה ישנה, במחלוקת שנפתרה, או בבעיה שהייתה
נכונה בעבר אך כבר לא משקפת את המצב הנוכחי. מצד שני, גם מי שמעולם לא החמיץ תשלום יכול להיראות פחות טוב

אם הוא מחזיק כמה הלוואות במקביל, מנצל כמעט את כל המסגרות ומבקש כל כמה חודשים אשראי נוסף.

מתי נכון לבצע בדיקת דירוג אשראי לפני משכנתא
הזמן הטוב ביותר הוא 6 עד 12 חודשים לפני הגשת הבקשה. מי שמתחיל רק אחרי חתימת חוזה או אחרי זכייה בדירה
מקבלנית, נכנס ללחץ מיותר. בשלב כזה כבר צריך לסגור מימון, להתמודד עם מדד תשומות הבניה אם זו דירה חדשה,

ולעיתים גם לקחת הלוואת גישור עד מכירת נכס קיים. אין מקום להפתעות.

אם אתם שוקלים משכנתא לדירה שניה, משכנתא לכל מטרה, גרירת משכנתא לדירה חדשה, או מחזור משכנתא כדי
לשפר תנאים, גם אז בדיקת דירוג אשראי רלוונטית. הבנק בוחן מחדש את רמת הסיכון. אפילו משפרי דיור שחושבים שיש



להם נכס חזק מאחוריהם, מגלים לעיתים שהיסטוריית אשראי עמוסה פוגעת ביכולת לקבל תמהיל משכנתא נוח.

במקרים מורכבים יותר, למשל עצמאים עם תנודתיות בהכנסות, לקוחות עם עבר של פיגורים, או מי שנדחה בעבר ומחפש
משכנתא למסורבים, כדאי להתחיל מוקדם אף יותר. כאן לעיתים ייעוץ משכנתאות ממוקד עושה את ההבדל בין דחייה

נוספת לבין תיק שמוגש נכון.

איך דירוג אשראי משפיע על ריבית משכנתא ועל התמהיל
הקשר בין דירוג אשראי לבין ריבית משכנתא לא תמיד גלוי לעין, אבל הוא קיים. בנק שמעריך אתכם כלווים יציבים יהיה
מוכן להתחרות יותר. זה יכול להתבטא ברווח נמוך יותר מעל ריבית פריים, בתנאים טובים יותר במסלולים קבועים, או

בגמישות גבוהה יותר בבניית תמהיל משכנתא.

ריבית משכנתא ממוצעת שמתפרסמת בשוק היא רק נקודת ייחוס. בפועל, כל לקוח מקבל תמחור לפי פרופיל הסיכון
שלו, שיעור המימון, סוג הנכס, גובה ההכנסה וההיסטוריה האשראית. זוג עם 40 אחוז הון עצמי למשכנתא, יציבות
תעסוקתית ודוח נקי עשוי לקבל פער של עשיריות אחוז לעומת זוג דומה עם בעיות בדירוג. לאורך 25 או 30 שנה, עשיריות

כאלה יכולות להצטבר לעשרות אלפי שקלים.

מצב אשראי השפעה אפשרית על האישור השפעה אפשרית על הריבית והתמהיל דוח נקי, הכנסות יציבות, מסגרות
מנוהלות היטב סיכוי גבוה יותר לאישור עקרוני מהיר יכולת מיקוח טובה יותר על ריבית משכנתא ובחירת מסלולים רחבה

כמה הלוואות פעילות וניצול גבוה של מסגרות אישור זהיר יותר, לעיתים עם דרישת מסמכים נוספת תמחור פחות
אטרקטיבי, לעיתים המלצה לסגירת אשראי קיים לפני משכנתא פיגורים, שיקים שחזרו או הסדרים קודמים סיכון לדחייה

או להגבלות משמעותיות ריבית גבוהה יותר, היצע מצומצם יותר, ולעיתים פנייה למסלול של משכנתא חוץ בנקאית

גם הביטוחים סביב העסקה מושפעים בעקיפין מהפרופיל הכללי שלכם. ביטוח משכנתא לא נקבע לפי דירוג אשראי
בלבד, אבל תיק בעייתי עלול להוביל לעסקה לחוצה ויקרה יותר, שבה הלווה מתפשר על כל החבילה במקום לנהל משא

ומתן מסודר.

שיפור דירוג אשראי: מה אפשר לעשות בפועל בחודשים שלפני הבקשה
מי שמגלה בעיה לא חייב להיכנס לפאניקה. ברוב המקרים אפשר לשפר את התמונה, לפעמים אפילו באופן משמעותי.

המפתח הוא לטפל בגורמים האמיתיים, לא רק להגיש בקשה מחדש לבנקים ולקוות לטוב.

לסגור פיגורים פתוחים ולוודא שכל הוראות הקבע עוברות בזמן במשך כמה חודשים רצופים.1. 

להקטין ניצול מסגרות אשראי, במיוחד אם כרטיסי האשראי כמעט עד התקרה.2. 

לבחון איחוד הלוואות, כאשר המטרה היא להקטין עומס חודשי ולפשט התחייבויות.3. 

להימנע מלקיחת אשראי חדש סמוך לבקשת המשכנתא, אלא אם יש לכך הצדקה ברורה.4. 

לבדוק אם קיימים רישומים שגויים או מידע לא מעודכן ולפעול לתיקונם.5. 

איחוד הלוואות הוא דוגמה קלאסית לצעד שיכול לשפר נראות של תיק, אך צריך לעשות אותו בחוכמה. לפעמים איחוד
הלוואות ללא נכס עוזר להוריד החזר חודשי, אבל הוא גם עלול להאריך את תקופת החוב. כאשר יש נכס קיים, ייתכן
שפתרון כמו משכנתא לכל מטרה או מחזור משכנתא ישנה יהיה זול יותר מריבית של הלוואות צרכניות. בכל מקרה, לא

כל איחוד הלוואות מתאים לכל משפחה, וצריך לבדוק את העלות הכוללת ולא רק את ההחזר החודשי.

מי שמתלבט אם לפעול לבד או עם איש מקצוע, יגלה מהר מאוד שההבדל הוא בפרשנות. יועץ משכנתאות פרטי או יועץ
משכנתאות מומלץ לא רק מזמין מסמכים, אלא יודע איך בנקים שונים מסתכלים על אותו דוח, מתי נכון להמתין חודשיים,

ומתי עדיף לגשת מייד עם הסבר מסודר.

מתי צריך יועץ משכנתאות, ומתי אפשר להסתדר לבד



לא כל בקשה מחייבת ליווי. זוג שכיר, עם דוח אשראי נקי, 35 אחוז הון עצמי ויחס החזר סביר, יכול לעיתים לנהל תהליך
עצמאי טוב, במיוחד אם הוא משתמש בכלים כמו מחשבון משכנתא ומשווה בין בנקים. אבל ברגע שיש מורכבות, מומלץ

להיעזר באיש מקצוע.

מורכבות יכולה להיות עבר אשראי בעייתי, הכנסה מעסק חדש, רכישת דירה לפני מכירת דירה קיימת, צורך בגרירת
משכנתא, בקשה למשכנתא לדירה שניה, או מעבר לפתרונות כמו משכנתא חוץ בנקאית. גם בגיל מבוגר יותר, כשבודקים

משכנתא הפוכה או התאמה של הנכס לצורכי תזרים, נדרש ניתוח שונה לגמרי.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחירים משתנים מאוד לפי היקף העבודה, מורכבות התיק והמוניטין של
היועץ. בתיקים פשוטים אפשר לראות טווח של כמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים יותר הסכומים גבוהים יותר.

השאלה הנכונה איננה רק המחיר, אלא כמה כסף, זמן וטעויות הייעוץ חוסך לכם.

אם כבר יש לכם משכנתא ישנה, ונדמה שהתנאים בשוק השתנו, כדאי לבדוק גם אפשרות של מחזור משכנתא. מחשבון
מחזור משכנתא יכול לתת אינדיקציה ראשונית, אבל הוא לא מחליף בדיקת קנסות, מסלולים, יתרות לסילוק והשפעת

השינוי על כלל משק הבית.

טעויות נפוצות לפני בקשת אישור עקרוני למשכנתא
אחת הטעויות השכיחות היא לבדוק רק אם יש הון עצמי למשכנתא, בלי להתייחס להתנהלות הבנקאית בחודשים
הקרובים. טעות נוספת היא לקחת הלוואה לריהוט, לרכב או לסגירת מינוס רגע לפני הגשת הבקשה. לפעמים הלווה

חושב שהוא מסדר את עצמו, אבל בעיני הבנק הוא דווקא מגדיל סיכון.

עוד טעות היא להגיש בקשות לכמה גופים בלי אסטרטגיה. פניות רבות בזמן קצר יכולות להיראות כמו לחץ אשראי. עדיף
לבוא מוכן, עם מסמכים מסודרים, הסברים לכל חריגה, ותמונה נקייה ככל האפשר. גם מי שמתכנן לקנות דירה חדשה

מקבלן צריך לחשוב קדימה. אם לוח התשלומים צמוד למדד תשומות הבניה, כל עיכוב במימון עשוי לייקר את העסקה.

לא להסתמך רק על תחושת בטן או על מה שחבר קיבל לפני שנה.

לא להתעלם מהתחייבויות קטנות, כי הבנק סופר גם אותן.

לא לבחור מסלול רק לפי ההחזר הראשוני, במיוחד במסלולים רגישים לשינויי ריבית פריים.

מי ששואל כמה משכנתא משכנתא למסורבים עם הבטחה אפשר לקחת, צריך לזכור שהשאלה האמיתית היא כמה נכון
לקחת. הבנק אולי יאשר סכום מסוים, אבל משכנתא היא התחייבות ארוכה, והחזר שמתאים על הנייר לא תמיד מתאים

לחיים עצמם, במיוחד כשיש ילדים, חופשות לידה, הוצאות חינוך או תנודתיות בהכנסה.

בדיקת דירוג אשראי במקרים מורכבים: מסורבים, עצמאים ומשפחות עם
כמה התחייבויות

יש תיקים שבהם בדיקת דירוג אשראי איננה רק המלצה, אלא תנאי לפתיחת התהליך. זה נכון במיוחד למי שכבר קיבל
סירוב, למי שמחפש משכנתא למסורבים, או למי שנמצא בעומס של הלוואות, כרטיסי אשראי ומינוס מתמשך. במצבים

כאלה, הגשה מהירה ולא מדויקת רק מחמירה את הרושם.

אצל עצמאים הבעיה היא לא תמיד הדירוג עצמו, אלא הפער בין מחזור עסקי לבין הכנסה מוכרת, לצד דוח אשראי
שמראה שימוש תזרימי אגרסיבי. לפעמים פתרון זמני כמו הלוואת גישור או סגירת אשראי יקר לפני הבקשה יכול לשפר
את התמונה. במקרים אחרים, צריך לבנות מסלול אחר, כולל בחינה של משכנתא חוץ בנקאית, אבל רק לאחר שמבינים

את המחיר ואת המשמעות לטווח ארוך.

גם משפחות מבוגרות שמבקשות לנצל נכס קיים לצורכי מחיה, עזרה לילדים או סגירת התחייבויות, צריכות בדיקה
יסודית. משכנתא הפוכה יכולה להיות כלי מתאים בחלק מהמקרים, אבל חשוב לבדוק חלופות, עלויות מצטברות, ויכולת

של בני המשפחה להתמודד עם ההשלכות בעתיד.
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שאלות נפוצות

האם כל בנק רואה את אותו דירוג אשראי?

הבנקים נשענים על מידע דומה ממערכת נתוני האשראי, אך לכל בנק יש מודל סיכון פנימי ושיקולים משלו. לכן ייתכן
שלקוח יקבל תנאים שונים או אפילו תגובות שונות בין בנק לבנק. זו בדיוק הסיבה שלא מסתפקים רק בציון, אלא בוחנים

את כל התיק.

כמה זמן לוקח שיפור דירוג אשראי לפני משכנתא?

במקרים פשוטים אפשר לראות שיפור מסוים בתוך כמה חודשים, במיוחד אם סוגרים פיגורים ומקטינים ניצול מסגרות.
במקרים מורכבים יותר, כמו עבר של החזרים בעייתיים או עומס הלוואות ממושך, התהליך עשוי לקחת חצי שנה ואף

יותר. מה שחשוב הוא עקביות בהתנהלות.

האם מינוס בחשבון מונע קבלת משכנתא?

לא בהכרח. מינוס כשלעצמו אינו סיבה אוטומטית לדחייה, אבל מינוס קבוע ועמוק עלול להעיד על לחץ תזרימי. הבנק
יבדוק אם אתם מצליחים לנהל את החשבון ביציבות לצד ההתחייבויות הקיימות.

האם כדאי לקחת הלוואה כדי להשלים הון עצמי למשכנתא?

לפעמים זה אפשרי, אבל לא תמיד זה נכון. הלוואה נוספת מגדילה את יחס ההחזר ופוגעת לעיתים ביכולת לקבל תנאי
משכנתא טובים. לפני צעד כזה צריך לבדוק את התמונה המלאה, כולל ההשפעה על הדוח ועל האישור העקרוני.

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק מחזור משכנתא כשיש שינוי בריביות, כשמצבכם הפיננסי השתפר, או כשנוצר צורך להקטין החזר חודשי.
בדיקה טובה כוללת יתרות לסילוק, קנסות יציאה, מסלולים קיימים והשוואה אמיתית של העלות הכוללת, לא רק ההחזר

הנוכחי.

לפני שמתחילים לחפש דירה, להיכנס למו"מ עם קבלן או להוציא אישור עקרוני למשכנתא, עצרו רגע ובצעו בדיקת דירוג
אשראי. זה צעד קטן יחסית, אבל כזה שיכול לשנות את כל העסקה, מהריבית שתקבלו ועד היכולת לבנות מסלול
שמתאים באמת לחיים שלכם. אם מתגלה קושי, עדיף לדעת מוקדם ולטפל נכון, לבד או עם ייעוץ משכנתאות מקצועי,

מאשר לגלות את הבעיה כשהזמן והכסף כבר לוחצים.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he


ג׳ וה׳ 09:00-16:00
ד׳ 09:00-18:00


