
רכישת דירה מתחילה הרבה לפני חתימה על חוזה, והיא עוברת דרך בדיקת דירוג אשראי. מי שבודק את תמונת
האשראי שלו מראש יודע אם הבנק צפוי לאשר את הבקשה, באילו תנאים, ואיפה עלולות לצוץ בעיות כמו החזרי הלוואות
גבוהים, צ'קים שחזרו או מסגרת מנוצלת מדי. בפועל, בדיקה מוקדמת חוסכת זמן, מונעת אכזבות בשלב של אישור עקרוני
למשכנתא, ולעיתים גם משפרת את הריבית שתוכלו לקבל. בישראל, שבה כל שינוי קטן ביכולת ההחזר משפיע על ריבית

משכנתא, זאת בדיקה שכדאי לעשות עוד לפני שמתחילים סבב דירות.

למה בדיקת דירוג אשראי קובעת איך תיראה המשכנתא שלכם
דירוג אשראי הוא ציון שמנסה לשקף עד כמה אתם עומדים בהתחייבויות פיננסיות. הבנקים לא מסתכלים רק על
ההכנסה נטו ועל גובה ההון עצמי למשכנתא, אלא גם על ההתנהלות בפועל: האם היו פיגורים, כמה הלוואות פתוחות יש,
האם המסגרת מנוצלת כמעט עד הסוף, והאם קיימות אינדיקציות ללחץ תזרימי. מבחינתם, מי שמבקש משכנתא הוא לא

רק רוכש נכס אלא גם לווה לטווח ארוך.

במקרים רבים, שני זוגות עם הכנסה דומה יקבלו תנאים שונים לגמרי. זוג אחד יוכל לקבל תמהיל משכנתא רחב יותר, עם
רכיב בריבית פריים וריביות תחרותיות. זוג אחר, עם הכנסה זהה אך התנהלות אשראית פחות יציבה, יקבל הצעה יקרה

יותר או יידרש להסברים ומסמכים נוספים. כאן בדיוק נכנסת החשיבות של שיפור דירוג אשראי לפני הפנייה לבנק.

המשמעות המעשית ברורה: דירוג אשראי נמוך לא תמיד חוסם משכנתא, אבל הוא עלול לייקר אותה לאורך שנים. הפרש
של עשיריות אחוז בודדות בריבית משכנתא ממוצעת על הלוואה של 900 אלף עד 1.4 מיליון ש"ח יכול להצטבר לעשרות

אלפי שקלים.

איך לבצע בדיקת דירוג אשראי לפני שמבקשים אישור עקרוני למשכנתא
בדיקת דירוג אשראי צריכה להתבצע בשלב מוקדם, לפני שמתחייבים למוכר ולפני שמתחילים משא ומתן אגרסיבי על
הדירה. הרעיון הוא להבין את יכולת המימון האמיתית, לא את זו שנדמה לכם שתהיה. הרבה רוכשים מתמקדים בשאלה

כמה משכנתא אפשר לקחת, אבל בלי לבדוק את תמונת האשראי, התשובה חלקית בלבד.

כדאי לאסוף מראש את כל המידע הפיננסי: תלושי שכר, דפי עו"ש, פירוט הלוואות קיימות, מסגרות אשראי, תשלומי
מזונות אם קיימים, הכנסות משכירות, ובמקרה של עצמאים גם שומות ודוחות. אם אתם עובדים עם יועץ משכנתאות או

יועץ משכנתאות פרטי, הוא יידע לזהות מהר מאוד אילו פרטים משפיעים על הסיכוי לאישור.

מוציאים תמונת מצב מלאה של ההתחייבויות והמסגרות.1. 

בודקים אם היו פיגורים, הוראות קבע שחזרו או חריגות קבועות.2. 

מחשבים יחס החזר צפוי מול הכנסה, כולל הלוואות קיימות.3. 

פונים לבנקים רק אחרי שיודעים מה צריך לתקן או להסביר.4. 

גם שימוש במחשבון משכנתא הוא צעד נכון, אבל צריך לזכור שהוא לא רואה את דירוג האשראי. הוא יכול להעריך החזר
חודשי, לא להבטיח שהבנק אכן ייתן את התנאים שחישבתם. לכן מחשבון משכנתא הוא כלי תכנון, לא תחליף לבדיקת

עומק.

מה פוגע בדירוג אשראי דווקא אצל רוכשי דירה בישראל
יש כמה דפוסים שחוזרים שוב ושוב אצל רוכשים, גם כאלה שמרוויחים יפה. הראשון הוא עומס הלוואות צרכניות, לרבות
איחוד הלוואות שנעשה מאוחר מדי ורק כדי "לסדר את החודש". השני עלויות גרירת משכנתא הוא ניצול כמעט מלא של
מסגרות בכרטיסי אשראי ובחשבון העו"ש. השלישי הוא חוסר יציבות בתזרים, למשל עצמאי שמושך כספים בלי סדר או

שכיר עם עמלות ומינוסים מתחלפים.
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עוד נקודה שלא מעט קונים מפספסים היא תזמון. אנשים חותמים על רכישת רכב, מחליפים מטבח במימון, או לוקחים
הלוואת גישור קטנה מהבנק רגע לפני הגשת בקשת המשכנתא. מבחינתם מדובר בהוצאה זמנית. מבחינת הבנק, זו עוד

התחייבות שמקטינה את יכולת ההחזר.

יש גם מקרים רגישים יותר, כמו בני זוג שאחד מהם נקי מבחינה פיננסית והשני עם בעיות עבר. כאשר מגישים בקשה
משותפת, הבנק בוחן את התמונה הכוללת. במצב כזה, ייעוץ משכנתאות מקצועי יכול למנוע טעויות בהגשת הבקשה

ולעיתים לבנות מסלול נכון יותר.

דוגמאות נפוצות מהשטח

זוג עם הכנסה משותפת של 24 אלף ש"ח, הון עצמי של 450 אלף ש"ח ובקשת מימון של כ-1.1 מיליון ש"ח נראה על הנייר
כלקוח סביר. אבל אם קיימות שלוש הלוואות צרכניות בהחזר כולל של 4,200 ש"ח בחודש, הסיכון שהבנק רואה משתנה

מיידית. לעומת זאת, לווה אחר עם הכנסה נמוכה מעט יותר, אך ללא מינוס וללא פיגורים, עשוי לקבל תנאים טובים יותר.

שיפור דירוג אשראי לפני פנייה לבנק, מה אפשר לעשות בפועל
שיפור דירוג אשראי הוא לא קסם, אלא סדרת פעולות פשוטות יחסית שדורשות משמעת של כמה חודשים. אם אתם
מתכננים לקנות דירה בתוך חצי שנה עד שנה, יש מה לעשות כבר עכשיו. השאיפה היא להראות יציבות, שליטה ומיעוט

התחייבויות מיותרות.

לסגור פיגורים והוראות קבע חוזרות, ולוודא שהחשבון מתנהל בלי החזרות.

להקטין ניצול מסגרות אשראי, גם אם לא סוגרים את כל הכרטיסים.

לבחון איחוד הלוואות כאשר ההחזר החודשי חונק את התזרים.

להימנע מנטילת אשראי חדש בחודשים שלפני בקשת המשכנתא.

לשמור על רצף הכנסות מסודר ומתועד, במיוחד אצל עצמאים.

לפעמים נכון לשקול איחוד הלוואות ללא נכס, ולפעמים עדיף להמתין ולבצע איחוד הלוואות במסגרת המשכנתא עצמה,
אם הדבר אפשרי וחכם כלכלית. זה תלוי בגובה הריביות, במשך ההלוואות, וביכולת ההחזר. כאן עבודה עם יועץ
משכנתאות מומלץ יכולה לייצר הבדל אמיתי, מפני שהמטרה היא לא רק לקבל אישור, אלא לקבל אותו בלי לשלם ביוקר

מיותר.

מי שכבר מחזיק נכס ושוקל מעבר דירה, עשוי לבחון גם גרירת משכנתא, מחזור משכנתא או שילוב של השניים. במקרים
מסוימים, מחשבון מחזור משכנתא עוזר להבין אם כדאי למחזר לפני הרכישה החדשה כדי לשפר תזרים ולהציג תמונה

בנקאית טובה יותר.

הקשר בין דירוג אשראי, ריבית משכנתא ותמהיל משכנתא
הבנק מתמחר סיכון. זה העיקרון שמחבר בין דירוג אשראי לבין ריבית משכנתא, ריבית פריים והגמישות שתקבלו בתמהיל
משכנתא. לקוח חזק יותר מקבל לעיתים מרווח טוב יותר על מסלולים משתנים, ולעיתים גם תנאים נוחים יותר במסלולים

קבועים. לקוח חלש יותר יקבל פחות גמישות, או יידרש להביא יותר הון עצמי למשכנתא.

תמהיל משכנתא הוא חלוקת ההלוואה בין מסלולים שונים, למשל פריים, קבועה לא צמודה, משתנה צמודה למדד ועוד.
כאשר דירוג האשראי בעייתי, הבנק עלול להקשיח תנאים גם אם הנכס טוב וההכנסה תקינה. זו אחת הסיבות לכך שלא
מספיק לבדוק רק ריבית משכנתא ממוצעת שמתפרסמת בשוק. הריבית שתקבלו אישית מושפעת מהפרופיל שלכם, לא

רק ממצב השוק.

גם ביטוח משכנתא מושפע בעקיפין מהתמונה הכוללת, בעיקר כאשר יש מורכבות רפואית או תזרימית שמצריכה בדיקה
מחשבון משכנתא יסודית יותר של העסקה. לכן כדאי לבחון את עלות העסקה המלאה, לא רק את הריבית הנומינלית

שמופיעה בהצעה.
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מצב אשראי איך הבנק עשוי לראות זאת השפעה אפשרית על המשכנתא ללא פיגורים, מסגרות מנוצלות חלקית, הכנסה
יציבה סיכון נמוך יחסית סיכוי טוב לאישור עקרוני מהיר ולתמחור תחרותי הלוואות רבות אך ללא פיגורים סיכון בינוני,

עומס חודשי גבוה אישור אפשרי, אך ייתכן קיטון בסכום או ריבית גבוהה יותר פיגורים, החזרות, חריגות קבועות סיכון גבוה
קושי באישור, דרישה להסברים, ולעיתים מעבר לפתרונות חלופיים

מתי צריך יועץ משכנתאות, ומתי אפשר להסתדר לבד
אם הפרופיל שלכם פשוט, שכר יציב, אין הלוואות משמעותיות ויש הון עצמי ברור, אפשר להתחיל גם לבד ולקבל
אינדיקציה טובה מהבנקים. אבל כאשר קיימת מורכבות, למשל הכנסות מעסק, נכס קיים, רצון לרכוש דירה להשקעה, או
עבר אשראי לא נקי, לרוב כדאי לערב יועץ משכנתאות בשלב מוקדם. לא בגלל "קסם", אלא כי הוא מבין איך להציג את

התיק, לאן לפנות קודם, ואילו בנקים פחות אוהבים סוג מסוים של עסקה.

שאלות כמו כמה עולה יועץ משכנתאות צריכות להיבחן מול עלות הטעות. בשוק הישראלי אפשר לראות פערים של אלפי
עד עשרות אלפי שקלים בין הצעות שונות, במיוחד כשהתיק מורכב. ייעוץ משכנתאות נכון יכול להיות רלוונטי גם למי

ששוקל משכנתא לדירה שניה, משכנתא לכל מטרה, או מהלך משולב של רכישה ומכירה באמצעות הלוואת גישור.

יש גם מקרים שבהם יועץ טוב יגיד לכם לחכות. אם דירוג האשראי בעייתי אבל ניתן לשפר אותו בתוך שלושה עד שישה
חודשים, המתנה קצרה יכולה להשתלם הרבה יותר מהסתערות על עסקה בתנאים חלשים.

מה עושים אם הבנק מסרב, או מציע תנאים חלשים מדי
אישור עקרוני למשכנתא אינו סוף הדרך אלא נקודת פתיחה. אם קיבלתם סירוב או הצעה יקרה במיוחד, צריך להבין
למה. לפעמים הבעיה היא יחס החזר גבוה, לפעמים נתון שלילי בדירוג אשראי, ולפעמים מבנה העסקה עצמו, למשל דירה

עם מורכבות רישומית או הכנסה שלא תועדה נכון.

יש מצבים שבהם ניתן לפתור את הקושי באמצעות הקטנת הלוואות קיימות, הכנסת ערב, הגדלת הון עצמי למשכנתא או
שינוי תמהיל. במקרים אחרים נכנסות לתמונה אפשרויות כמו משכנתא חוץ בנקאית או משכנתא למסורבים. אלה לא
פתרונות אוטומטיים, והם דורשים בדיקה זהירה מאוד של עלות, בטוחות ויכולת יציאה עתידית למחזור משכנתא בתנאים

טובים יותר.

בקרב מבוגרים בעלי נכס פנוי משעבוד, לעיתים עולה גם האפשרות של משכנתא הפוכה, אך זהו כלי שונה לגמרי
שמתאים בעיקר לגיל פרישה ולצרכים אחרים. הוא לא מחליף בדיקה מסודרת של העסקה, ובוודאי לא מיועד לכל רוכש.

ברכישת דירה מקבלן צריך להביא בחשבון גם את מדד תשומות הבניה. לא מעט רוכשים מתמקדים רק במשכנתא
ושוכחים שהמחיר עצמו עלול לעלות עד למסירה. מי שבקושי עומד בתקציב הראשוני, חייב לכלול את המדד ואת כל

העלויות הנלוות בתכנון.

בדיקת דירוג אשראי כחלק מתכנון העסקה כולה
משכנתא טובה היא תוצאה של תכנון, לא של מזל. מעבר לדירוג האשראי, צריך לבחון מס רכישה אם רלוונטי, עלויות
עורך דין, שמאות, שיפוץ, מעבר, ביטוח משכנתא, ולעיתים גם תקופה כפולה של שכירות ותשלום משכנתא. רבים שואלים

כמה משכנתא אפשר לקחת, אבל השאלה המדויקת יותר היא כמה משכנתא נכון לקחת בלי לפגוע באיכות החיים.

כלל אצבע מקובל הוא לשמור על החזר חודשי סביר ביחס להכנסה הפנויה, אך אין מספר אחיד שמתאים לכולם. משפחה
עם שני ילדים, רכב אחד וצהרונים תרגיש אחרת מזוג ללא ילדים עם הכנסה דומה. לכן בדיקת דירוג אשראי היא רק שכבה

אחת, חשובה מאוד, בתוך תכנון כלכלי רחב.

בדקו את תמונת האשראי לפחות כמה חודשים לפני חיפוש רציני.

אל תבנו תקציב לפי תקרת האישור, אלא לפי החזר נוח לאורך זמן.

השוו בין בנקים, ואל תסתפקו בהצעה אחת.



בדקו אם מהלך כמו מחזור משכנתא או גרירת משכנתא רלוונטי במקרה שלכם.

שאלות נפוצות

האם בדיקת דירוג אשראי יכולה לפגוע בסיכוי לקבל משכנתא?

בדיקה עצמית של הנתונים לצורך היערכות בדרך כלל אינה אמורה לפגוע בסיכוי לקבל משכנתא. להפך, היא מאפשרת
לגלות בעיות מראש, לתקן אותן ולהגיש בקשה חזקה יותר לבנק.

כמה זמן לפני רכישת דירה כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי?

כדאי לבצע את הבדיקה לפחות שלושה עד שישה חודשים לפני הגשת בקשת המשכנתא. אם קיימים פיגורים, עומס
הלוואות או ניצול גבוה של מסגרות, פרק הזמן הזה נותן מרחב אמיתי לשיפור.

אפשר לקבל משכנתא גם עם דירוג אשראי נמוך?

כן, לפעמים אפשר, אבל התנאים עלולים להיות פחות טובים והבדיקה תהיה קפדנית יותר. במקרים מסוימים יהיה צורך
להגדיל הון עצמי, לשנות את סכום ההלוואה או לשקול מסלול חלופי כמו משכנתא חוץ בנקאית.

האם הלוואות קטנות בכרטיס אשראי באמת משפיעות על המשכנתא?

כן. גם הלוואות קטנות מצטברות להחזר חודשי שפוגע ביכולת ההחזר שהבנק מחשב. מעבר לכך, ריבוי הלוואות משדר
לעיתים תלות באשראי שוטף, וזה נתון שבנקים בודקים ברצינות.

מתי כדאי לשקול יועץ משכנתאות פרטי?

כאשר יש מורכבות בתיק, כמו הכנסה לא קבועה, הלוואות רבות, נכס קיים, רכישת דירה שניה או סירוב מבנק, לרוב כדאי
להיעזר ביועץ משכנתאות פרטי. גם מי שרוצה לחסוך זמן ולהשוות הצעות בצורה מסודרת יכול להרוויח מהליווי.

מה ההבדל בין בדיקת דירוג אשראי לבין אישור עקרוני למשכנתא?

בדיקת דירוג אשראי בוחנת את איכות ההתנהלות הפיננסית שלכם ואת רמת הסיכון שאתם מייצגים כלווים. אישור
עקרוני למשכנתא הוא כבר תשובה ראשונית של בנק לגבי נכונותו לממן את העסקה ובאילו מסגרות כלליות.

מי שמתייחס אל בדיקת דירוג אשראי כשלב ראשון ולא כטופס טכני, מגיע למשא ומתן מוכן יותר, רגוע יותר ובעיקר מדויק
יותר. לפני שאתם רצים לבנק או חותמים על זיכרון דברים, בדקו את הנתונים, הבינו את המספרים, ורק אז בנו את
המשכנתא שמתאימה לכם באמת. אם יש ספק, שיחה אחת עם איש מקצוע מנוסה יכולה לחסוך הרבה מאוד כסף

ועוגמת נפש.

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
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שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


