
לפני שמתחייבים למשכנתא של מאות אלפי שקלים, ולעיתים של יותר ממיליון, כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי חינם
ולהבין איך המערכת הפיננסית רואה אתכם. זו בדיקה פשוטה יחסית שיכולה להשפיע על אישור הבקשה, על ריבית
משכנתא שתקבלו, על גובה ההחזר החודשי, וגם על היכולת לנהל מו"מ מול הבנק. מי שמגיע מוכן, עם תמונת מצב

אמיתית של ההתנהלות הפיננסית שלו, חוסך זמן, טעויות ולעיתים גם עשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

בדיקת דירוג אשראי לפני משכנתא, מה הבנק באמת בודק
כשמגישים בקשה למשכנתא, הבנק לא מסתכל רק על גובה ההכנסה. הוא בודק שילוב של נתונים, בהם יציבות
תעסוקתית, יחס החזר, הון עצמי למשכנתא, התחייבויות קיימות, מסגרות אשראי, צ'קים שחזרו, הוראות קבע שלא כובדו,
הלוואות פתוחות, ומעל הכול גם דירוג אשראי. הדירוג אינו החלטה בלעדית של הבנק, אבל הוא כלי מרכזי בתמחור

הסיכון.

במילים פשוטות, דירוג אשראי הוא ציון שמבוסס על היסטוריית ההתנהלות הפיננסית שלכם. מי שמשלם בזמן, לא חורג
באופן קבוע, ולא צובר בעיות גבייה, נתפס כלקוח יציב יותר. לקוח כזה עשוי לקבל תנאים טובים יותר, בין אם הוא מבקש

משכנתא ראשונה, משכנתא לדירה שניה, או אפילו משכנתא לכל מטרה על נכס קיים.

בשטח רואים את זה היטב. שני זוגות עם הכנסה דומה יכולים לקבל הצעות שונות לגמרי. זוג אחד יגיע עם הון עצמי
מסודר, ללא פיגורים, ויקבל אישור עקרוני למשכנתא יחסית מהר. זוג אחר, עם הוראות קבע שחזרו לפני כמה חודשים או
שימוש קבוע גבוה במסגרת, עלול לקבל ריבית משכנתא גבוהה יותר, או להישלח להביא מסמכים נוספים לפני שהבנק

מתקדם.

למה בדיקת דירוג אשראי חינם שווה לכם כסף אמיתי
לא מעט לווים פונים לבנק ורק אז מגלים שיש בעיה בדוח. זה קורה בגלל הלוואה ישנה שנשכחה, ערבות שעדיין רשומה,
כרטיס אשראי שלא נסגר, או דפוס של חריגות שחוזר על עצמו. בדיקת דירוג אשראי חינם לפני תחילת התהליך מאפשרת

לאתר את הנקודות האלה בזמן, עוד לפני שהבקשה עוברת לידי חתם האשראי.

המשמעות הכספית ברורה. פער של 0.3% עד 0.8% בריבית משכנתא, על הלוואה של 900 אלף עד 1.4 מיליון ש"ח, עשוי
להפוך לפער מצטבר של עשרות אלפי שקלים. גם אם הדירוג לא מונע את קבלת ההלוואה, הוא בהחלט יכול להשפיע על

תמהיל משכנתא שיציעו לכם, למשל כמה יינתן במסלול ריבית פריים, כמה בריבית קבועה, ומה יהיה מרכיב ההצמדה.

עוד נקודה חשובה היא שליטה בתזמון. אם מזהים בעיה חודשיים או שלושה מראש, לעיתים אפשר לשפר את התמונה
עוד לפני הפנייה לבנק. זה נכון במיוחד אצל עצמאים, אצל מי שביצע לאחרונה איחוד הלוואות, או אצל מי שנמצא לקראת

מחזור משכנתא ורוצה להגיע לעמדה טובה יותר במשא ומתן.

איך משתמשים במידע מתוך בדיקת דירוג אשראי
הבדיקה עצמה היא רק התחלה. הערך האמיתי נוצר כשמתרגמים את המידע לפעולות. אם מופיעות בדוח אינדיקציות של
עיכובים בתשלומים, צריך לבדוק אם מדובר בתקלה חד פעמית או בדפוס שחוזר על עצמו. אם יש עומס גבוה של הלוואות

צרכניות, לעיתים עדיף להסדיר אותן לפני בקשת המשכנתא, או לכל הפחות להציג תוכנית מסודרת להפחתת החוב.

יש מקרים שבהם דוח האשראי מצביע על פער בין התחושה האישית למציאות. אדם בטוח שהוא מתנהל בסדר, אבל
בפועל מנצל כמעט את כל המסגרת בכרטיסים, וכתוצאה מכך נתפס כלקוח לחוץ תזרימית. במצב כזה כדאי להקטין

שימוש במסגרת, להימנע מלקיחת אשראי חדש, ולייצב את החשבון במשך כמה חודשים.

מי שעובד עם יועץ משכנתאות או עם יועץ משכנתאות פרטי יכול להשתמש בדוח כדי לבנות אסטרטגיית פנייה נכונה.
לפעמים נכון לפנות קודם לבנק שבו מתנהל החשבון, לפעמים דווקא לבנק מתחרה, ולפעמים יש היגיון לשלב גם

משכנתא חוץ בנקאית כחלק מפתרון זמני. כשיש תמונת מצב ברורה, ייעוץ משכנתאות הופך מדויק יותר.



מה כדאי לבדוק בדוח עצמו

הלוואות פתוחות, מסגרות אשראי וכרטיסים פעילים שלא נמצאים בשימוש אך עדיין רשומים.

איחורים בתשלומים, צ'קים שחזרו או הוראות קבע שלא כובדו ב-12 עד 24 החודשים האחרונים.

בקשות אשראי רבות בזמן קצר, שעלולות לשדר לחץ תזרימי לגורם המממן.

נתונים שגויים או לא מעודכנים, במיוחד אם בוצע סילוק הלוואה או סגירת מסגרת.

שיפור דירוג אשראי לפני פנייה לבנק
שיפור דירוג אשראי לא קורה ביום אחד, אבל במקרים רבים אפשר לשפר את התמונה בתוך כמה גרירת משכנתא לבנק
אחר חודשים. הבסיס הוא התנהלות שוטפת נקייה, לשלם בזמן, להימנע מהחזרות, לא לפתוח אשראי מיותר, ולהשאיר
מרווח נשימה בחשבון. מי שמנהל משק בית לחוץ באופן קבוע, רצוי שיעצור רגע ויבנה תקציב לפני שהוא מתחייב להחזר

משכנתא ל-20 או 30 שנה.

במקרים מסוימים כדאי לשקול איחוד הלוואות, כדי לצמצם עומס חודשי ולסדר את התזרים. אם אין נכס, יש גם אפשרות
של איחוד הלוואות ללא נכס, אך צריך לבדוק היטב עלויות וריביות. אם יש נכס קיים, לעיתים משכנתא לכל מטרה
מספקת פתרון זול יותר מאשר מספר הלוואות צרכניות קצרות ויקרות, מחשבון משכנתא אך גם כאן חשוב לוודא

שהמהלך לא יוצר הארכת חוב לא מבוקרת.

מי שנתקל בקשיי אשראי קודמים לא בהכרח סגור בפני השוק. יש פתרונות גם למצבים מורכבים יותר, כולל משכנתא
למסורבים, אבל שם הפערים בעלויות יכולים להיות גדולים. לכן לפני שפונים למסלול כזה, שווה למצות תיקון נתונים,

סילוק פיגורים וייצוב החשבון. לעיתים זה מה שעושה את ההבדל בין פתרון יקר מאוד לבין משכנתא בנקאית סבירה.

הקשר בין דירוג אשראי, ריבית משכנתא ותמהיל משכנתא
הרבה לווים מתמקדים רק בשאלה כמה משכנתא אפשר לקחת, אבל זו רק חצי תמונה. השאלה השנייה היא באיזה מחיר
תיקחו אותה. כאן נכנס הקשר הישיר בין דירוג אשראי, ריבית משכנתא ממוצעת בשוק, והיכולת לבנות תמהיל משכנתא
נכון. לקוח עם נתונים חזקים יקבל לרוב יותר גמישות במסלולים ויוכל להשוות הצעות ממספר בנקים מעמדה טובה יותר.

מסלולי משכנתא מגיבים אחרת לשינויים בשוק. למשל, במסלול צמוד לריבית פריים ההחזר עשוי להשתנות לאורך
התקופה. במסלול קבוע לא צמוד יש ודאות גבוהה יותר, אך הריבית הראשונית לרוב גבוהה יותר. דירוג אשראי טוב לא

מבטל את תנאי השוק, אבל הוא יכול לשפר את נקודת הפתיחה שלכם כמעט בכל מסלול.

מצב אשראי השפעה אפשרית על המשכנתא מה כדאי לעשות היסטוריה נקייה, ללא פיגורים סיכוי טוב יותר לאישור
עקרוני מהיר ולריביות תחרותיות להשוות בין כמה בנקים ולנהל מו"מ על תמהיל וריביות ניצול גבוה של מסגרות אשראי
תפיסת סיכון גבוהה יותר, לעיתים הגבלת מסלולים להקטין שימוש במסגרת 2 עד 3 חודשים לפני הגשת בקשה פיגורים
או החזרות בתקופה האחרונה ריבית גבוהה יותר, דרישות מסמכים נוספות, ולעיתים סירוב לייצב חשבון, להסדיר חובות

ולפנות רק אחרי תקופה נקייה מספר רב של הלוואות קטנות יחס החזר גבוה ופגיעה באמון של המממן לשקול איחוד
הלוואות או סגירת הלוואות קצרות ויקרות

גם במקרים של מחזור משכנתא, הדירוג עדיין רלוונטי. מי שמבצע מחשבון מחזור משכנתא ומזהה חיסכון פוטנציאלי, צריך
לבדוק לא רק את הריביות החדשות אלא גם אם פרופיל האשראי הנוכחי מאפשר לקבל אותן בפועל.

איפה הנתונים משפיעים מעבר לאישור עצמו
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רבים חושבים שהבדיקה נועדה רק לשלב הראשוני, אבל ההשפעה רחבה יותר. אם אתם רוכשים דירה מקבלן, לדוגמה,
וזקוקים להלוואת גישור עד מכירת נכס קיים, הבנק יבחן את היכולת שלכם לשאת תקופה מסוימת של עומס כפול. מי

שמתמודד עם החזרים קיימים ועם דירוג חלש יותר עלול להיתקל בקשיחות גדולה יותר.

כך גם בעסקאות מורכבות יותר, כמו גרירת משכנתא לדירה חדשה, משכנתא הפוכה בגיל מבוגר, או משכנתא לדירה
שניה למטרת השקעה. בכל אחד מהמקרים האלו, הדוח אינו חזות הכול, אבל הוא חלק בלתי נפרד מהערכת הסיכון.

אפילו רכיבים נלווים, כמו ביטוח משכנתא, מושפעים בעקיפין מהיקף ההלוואה ומהתנאים שקיבלתם.

ברכישת דירה חדשה מקבלן, כדאי לזכור גם את מדד תשומות הבניה. מי שמתמהמה בגלל חוסר סדר פיננסי עלול למצוא
את עצמו משלם יותר על הדירה עצמה בזמן ההמתנה. לכן, בדיקת אשראי מוקדמת היא לא רק עניין בנקאי, אלא כלי

תכנון לעסקה כולה.

מתי כדאי לערב יועץ משכנתאות, ומתי אפשר לבד
אם הפרופיל שלכם פשוט, הכנסה יציבה, מעט התחייבויות, הון עצמי ברור, ובלי חריגות בדוח, אפשר בהחלט להתחיל
לבד. כדאי להשתמש בכלים כמו מחשבון משכנתא כדי להבין סדרי גודל של החזר חודשי, ולבקש אישור עקרוני למשכנתא

מכמה בנקים לצורך השוואה אמיתית.

לעומת זאת, כשיש מורכבות, עצמאים עם תנודתיות בהכנסות, זוגות עם הלוואות רבות, לקוחות לאחר פיגורים, רוכשי
דירה לפני מכירת נכס קיים, או מי ששוקלים מחזור משכנתא, לרוב יש יתרון משמעותי לליווי מקצועי. יועץ משכנתאות

מומלץ יכול לעזור בקריאת הדוח, בזיהוי נקודות תורפה, ובהצגת התיק בצורה נכונה לבנקים.

השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות עולה כמעט בכל פגישה. בשוק הישראלי קיימים פערים גדולים, ובדרך כלל המחיר
מושפע ממורכבות העסקה, מניסיון היועץ ומהיקף הליווי. לא בוחרים רק לפי מחיר. אם חיסכון של 0.2% בריבית מגלם

סכום גבוה לאורך השנים, ייעוץ טוב יכול להחזיר את עצמו די מהר.

בדיקה עצמית לפני פנייה לבנק או ליועץ

לאסוף תלושי שכר או דוחות הכנסה, פירוט הלוואות, יתרות ונתוני מסגרות.1. 

לבצע בדיקת דירוג אשראי ולעבור שורה שורה על המידע, בלי להניח שהכול תקין.2. 

לחשב החזר חודשי נוח, לא רק את המקסימום שהבנק עשוי לאשר.3. 

להחליט אם יש צורך בפעולת הכנה, כמו סגירת הלוואה, הקטנת מסגרת או המתנה של כמה חודשים.4. 

שאלות נפוצות

האם בדיקת דירוג אשראי חינם פוגעת בסיכוי לקבל משכנתא?

לא. בדיקה שאתם מבצעים כדי לראות את הנתונים שלכם אינה אמורה לפגוע בסיכוי לקבל משכנתא. מה שעלול
להשפיע לרעה הוא ריבוי בקשות אשראי חדשות בזמן קצר, ולא עצם העיון במידע.

כמה זמן לפני בקשת משכנתא כדאי לבדוק את הדירוג?

עדיף לבדוק לפחות חודשיים עד שלושה לפני הפנייה לבנקים. כך יש זמן לאתר טעויות, להסדיר בעיות נקודתיות, ולבצע
צעדים שיכולים לשפר את התמונה לפני הגשת הבקשה.

אם יש לי דירוג אשראי בינוני, עדיין אפשר לקבל משכנתא?

כן, בהחלט אפשרי. הבנק מסתכל על מכלול הנתונים, כולל הכנסה, יציבות תעסוקתית, גובה המימון, הון עצמי
והיסטוריית החשבון. דירוג בינוני לא בהכרח מפיל עסקה, אבל הוא עשוי להשפיע על הריבית ועל תנאי האישור.



האם כדאי לסגור הלוואות לפני הגשת בקשה למשכנתא?

במקרים רבים כן, במיוחד אם מדובר בהלוואות קטנות ויקרות שמכבידות על יחס ההחזר. עם זאת, לא תמיד נכון לרוקן את
כל הנזילות רק כדי לסגור אשראי, כי צריך גם לשמור כרית ביטחון ולהשאיר הון עצמי מספק לעסקה.

מה עושים אם יש טעות בדוח האשראי?

פונים לגורם הרלוונטי שממנו הגיע המידע ומבקשים תיקון או עדכון. כדאי לשמור מסמכים שמוכיחים סילוק הלוואה,
סגירת חשבון או תשלום שבוצע, ולעקוב שהעדכון אכן נקלט לפני שמגישים בקשת משכנתא.

האם הדירוג חשוב גם למחזור משכנתא?

כן. במחזור משכנתא הבנק או הגוף המממן בודקים מחדש את פרופיל הלווה, ולכן דירוג אשראי יכול להשפיע על הכדאיות
בפועל. מי שבודק אפשרות למחזור באמצעות מחשבון מחזור משכנתא צריך לוודא שהחיסכון התיאורטי אכן ניתן להשגה

בתנאים שלו.

לפני שמתקדמים לעסקה, בודקים את הקרקע הפיננסית
משכנתא טובה לא מתחילה בהצעה מהבנק, אלא בהבנה מדויקת של מצבכם הכלכלי. בדיקת דירוג אשראי חינם נותנת
לכם נקודת פתיחה חכמה, מאפשרת לזהות בעיות מראש, לשפר עמדת מיקוח, ולבחור מסלול שמתאים באמת ליכולת
ההחזר שלכם. אם אתם עומדים לפני רכישה, מחזור או בחינת פתרון מימוני אחר, שווה לעצור לרגע, לבדוק את הנתונים,

ורק אז להתקדם עם בנק או עם יועץ מקצועי.

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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