
דירוג אשראי ויכולת החזר הם שני הפרמטרים הקריטיים ביותר כשבוחנים בקשה למשכנתא, הרבה לפני השאלה באיזה
בנק לבחור או מהי רמת ריבית משכנתא שתקבלו. בנק שרואה מולו לווה שמבין את הכללים, מגיע עם תיק מסודר ועם

אסטרטגיית החזר ברורה, יתייחס אליו אחרת לגמרי. לכן, מי שרוצה לתכנן תמהיל משכנתא איכותי ולהשיג תנאים
תחרותיים, חייב ללמוד איך להכין את "התיק המושלם" לבנק.

למה דירוג אשראי ויכולת החזר קובעים את המשחק
מערכת האשראי הבנקאית בישראל מבוססת על ניהול סיכונים. הבנק לא "מחפש רווח" מהריביות בלבד, אלא מנסה

להקטין סיכון לחדלות פירעון. דירוג אשראי ויכולת החזר הם הכלים המרכזיים שמאפשרים לו להעריך עד כמה אתם
מסוכנים. ככל שהסיכון נמוך יותר, כך יש גמישות להציע אחוז מימון גבוה יותר, ריביות אטרקטיביות יותר, וגמישות גבוהה

יותר בלוח הסילוקין.

מבחינתכם, זה אומר שהדרך לקבלת אישור עקרוני למשכנתא בתנאים טובים עוברת דרך ניהול נכון של האשראי כמה
חודשים לפני הפנייה לבנק, תכנון החזר חודשי שמתאים לנתוני המשפחה, והצגת תיק מסודר, שקוף ומגובה במסמכים.

מהו דירוג אשראי וכיצד הבנק משתמש בו בפועל

מקורות המידע לדירוג אשראי

דירוג האשראי האישי בישראל מבוסס על נתונים שמרכזת לשכת האשראי, ומגיעים בין היתר מהבנקים, חברות כרטיסי
האשראי, גופים חוץ בנקאיים ולשכת ההוצאה לפועל. כל חריגה ממסגרת, החזר של צ'ק, פיגור בהחזר הלוואה או שימוש

אגרסיבי במסגרות אשראי, מתורגמים לניקוד שמייצג את רמת הסיכון שלכם כלווים.

כאשר יועץ האשראי בבנק בוחן את בקשת המשכנתא, הוא משלב את הדוח החיצוני יחד עם הנתונים הפנימיים של הבנק
על התנהלותכם. לכן, גם אם שיפרתם את הדוח החיצוני, אך בעבר היו לכם התנהלויות מורכבות מול אותו בנק, זה עדיין

ישפיע.

איך דירוג אשראי משפיע על תנאי המשכנתא

דירוג אשראי טוב יכול לאפשר לכם לקבל אחוז מימון גבוה יותר במסגרת המותרת בחוק ולהקטין את דרישת ההון העצמי
בפועל. בנוסף, הוא מאפשר מרחב טוב יותר בעת ניהול משא ומתן מול הבנק, כאשר משווים בין השוואת ריביות בין

בנקים שונים. לקוח "חזק" מבחינת דירוג נתפס כלווה שהבנק רוצה אצלו בתיק.

מנגד, דירוג חלש לא בהכרח יחסום אתכם ממשכנתא, אבל הוא עלול להוביל לריביות גבוהות יותר, הקשחה של תנאי
קנסות פירעון מוקדם, דרישה לערבים או בטוחות נוספות, ולעיתים גם להגבלת היקף ההתחייבות ביחס להכנסה.

יכולת החזר: לא רק כמה אתם מרוויחים, אלא איך אתם מתנהלים

איך הבנק מחשב יכולת החזר

יכולת ההחזר נבחנת קודם כל ביחס שבין ההכנסה נטו של משק הבית לבין כלל ההתחייבויות החודשיות. בנקים בודקים
שהיחס בין ההחזר המיועד של המשכנתא לבין ההכנסה הפנויה לא יעלה בדרך כלל על 30%-40%, בהתאם לפרופיל
הלווה. הם יבחנו הלוואות נוספות קיימות, מסגרות כרטיסי אשראי מנוצלות, הלוואות לרכב, התחייבויות עסקיות ועוד.

משקי בית שמגיעים עם החזר חודשי משכנתא מתוכנן היטב, כזה שמשאיר כרית ביטחון גם במצב של עליית ריבית
פריים או ירידה זמנית בהכנסה, נתפסים כיציבים. זה המקום שבו עבודה עם יועץ משכנתאות פרטי משנה את התמונה,

משום שהוא יודע להתאים את ההחזר לפרופיל ההוצאה האמיתי שלכם ולא רק לנוסחה בנקאית גנרית.



התנהלות עו"ש כמשקפת תרבות פיננסית

מעבר ליחס המספרי בין הכנסות להחזר, הבנק בוחן לעומק את תנועות החשבון בחודשים האחרונים. חריגה כרונית
ממסגרת, שימוש שוטף במינוס כמקור מימון, החזרי הוראות קבע וצ'קים חוזרים פוגעים ישירות בתפיסת היכולת שלכם.

זה נכון במשכנתא לדירה ראשונה, ובאותה מידה גם כאשר מדובר במי שמבקש מחזור משכנתא קיימת.

המטרה שלכם היא להציג 3-6 חודשים "נקיים", ללא חריגות, ללא החזרים וללא התנהלות אימפולסיבית. מי שמתכנן
רכישה מראש ועושה ניקוי עומק להתנהלות החשבון, מגיע לרגע הבקשה עם יתרון משמעותי על פני לקוחות שמגיעים

לבנק מהיום למחר.

אחוז מימון משכנתא והקשר שלו לדירוג האשראי
אחד הפרמטרים הראשונים שהבנק בודק הוא אחוז מימון משכנתא, כלומר היחס בין גובה ההלוואה לבין שווי הנכס כפי
שנקבע על ידי שמאי מקרקעין למשכנתא. לפי הוראות בנק ישראל, לדירה ראשונה מותר להגיע עד 75% מימון, למשפרי

דיור עד 70%, ולדירה להשקעה עד 50%. בתוך המסגרת הזו, לדירוג יש משקל רב.

לווה חזק בדירוג אשראי וביכולת החזר יכול לקבל אחוז מימון גבוה יותר בתוך אותה קטגוריה, ולעיתים גם ליהנות
מגמישות בפריסת השנים ובמבנה הריביות. לעומתו, לווה עם סיכון גבוה ייתקל לעיתים בדרישת הון עצמי גבוהה יותר

בפועל, גם אם על הנייר הוא נמצא בתוך המסגרות שמותר לבנק לתת.

איך להכין את התיק המושלם לבנק: שלב אחר שלב

1. בדיקת זכאות ואיסוף נתונים מוקדמי

הצעד הראשון הוא ביצוע בדיקת זכאות למשכנתא עצמאית או יחד עם יועץ משכנתאות. בשלב זה בוחנים את כל
מקורות ההכנסה, היקף ההון העצמי, התחייבויות קיימות, גיל הלווים, סוג הנכס המיועד ופרופיל הצרכים המשפחתי.

חשוב לאסוף תלושי שכר, דוחות עוסק מורשה/חברה )אם יש פעילות עסקית(, דוחות הפקדות לפנסיה וקרנות
השתלמות, וכן דוח אשראי מלא.

כבר בשלב זה כדאי לבצע סימולציה באמצעות מחשבון משכנתא אונליין, כדי להבין מהו טווח ההחזר החודשי הסביר
מבחינתכם, וכיצד שילוב של מסלולי קל"צ )קבועה לא צמודה(, ריבית משתנה צמודה למדד וקבועה צמודה למדד

משפיע על העלות הכוללת והסיכון.

2. שיפור דירוג אשראי לפני הגשת הבקשה

אם דוח האשראי שלכם מציג התנהלות בעייתית בחודשים האחרונים, עדיף לעיתים להמתין מספר חודשים לפני הגשת
הבקשה ולבצע תיקון מבוקר: סגירת הלוואות יקרות, הקטנת מסגרות אשראי לא מנוצלות, מניעת החזר הוראות קבע,

ויצירת תנועת חשבון מאוזנת. ניתן להיעזר בגורם מקצועי כדי לנתח את הדוח ולתעדף את הצעדים שישפרו הכי מהר את
הפרופיל.

כאשר עובדים עם יועץ משכנתאות פרטי, הוא יבחן יחד אתכם האם כדאי להקדים את הבקשה בגלל תנאי ריבית בנק
ישראל או להמתין עוד מעט כדי לשפר את הדירוג ולחזק את עמדת המיקוח מול הבנקים.

3. בניית תמהיל משכנתא מותאם ליכולת ההחזר

תכנון נכון של תמהיל משכנתא הוא לב התיק המושלם. לא מספיק לקבל אישור על סכום ההלוואה, צריך לוודא
שהמבנה הפנימי של המסלולים מתאים להכנסה, להרגלי ההוצאות ולרמת הסיכון שאתם מוכנים לשאת. כאן נכנס

לתמונה השילוב בין ריבית פריים, מסלולים בריבית קבועה, ומסלולים צמודי מדד או לא צמודים.

מסלול קל"צ )קבועה לא צמודה( מעניק ודאות מלאה לגבי גובה ההחזר, אך לרוב בריבית גבוהה יותר, בעיקר כאשר
סביבת הריבית במשק גבוהה. מסלולים צמוד מדד מושפעים משינויים במדד המחירים לצרכן, ולכן ההחזר הראשוני עשוי



להיות נמוך יותר אך לעלות לאורך השנים. השילוב החכם בין המסלולים יוצר איזון בין ודאות לסיכון, ומאפשר שליטה
טובה יותר על התזרים העתידי.

4. התאמת לוח סילוקין ליעדים הפיננסיים שלכם

רוב הלווים בישראל בוחרים אוטומטית לוח סילוקין שפיצר, שבו ההחזר ההתחלתי קבוע ולאורך השנים חלק הריבית
קטן וחלק הקרן גדל. זהו הלוח הסטנדרטי בבנקים, אך במקרים מסוימים כדאי לשקול גם לוחות אחרים או שילוב בין כמה

לוחות, למשל כשידוע על גידול עתידי בהכנסה או על הון צפוי שיגיע בהמשך.

כאשר לוח הסילוקין מתואם ליכולת ההחזר המעשית ולא רק למקסימום שהבנק מוכן לתת, התיק נראה מקצועי יותר
בעיני הבנקאי, והסיכון לדפוסי פיגור עתידיים קטן משמעותית. זהו נדבך מרכזי בתכנון לכל מי שבוחן משכנתא לזוגות

צעירים שנמצאים בראשית דרכם המקצועית.

5. ניהול מכרז בין בנקים והשוואת ריביות

לאחר בניית התרחיש הרצוי, מגיע שלב יצירת התחרות. כאן נכנסת לתמונה השוואת ריביות בין בנקים. בפועל, אין "בנק
זול" ו"בנק יקר" באופן קבוע, אלא הצעות שמשתנות לפי פרופיל הלווה, גובה המשכנתא והמדיניות הפנימית של כל בנק
בתקופה מסוימת. יחד עם זאת, לבנקים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות

יש יתרונות שונים לסוגי לווים שונים.

התיק המושלם לבנק כולל תמהיל מוגדר מראש וסכום יעד לכל מסלול, יחד עם טווח ריביות רצוי. כאשר מנהלים תהליך
מסודר של ניהול משא ומתן מול הבנק, אפשר לשפר מהותית את ההצעות הראשוניות, בעיקר כאשר הדירוג והיכולת

שלכם מצדיקים זאת.

אישור עקרוני למשכנתא: איך להפוך אותו לכלי אסטרטגי
רבים רואים באישור עקרוני למשכנתא מסמך טכני שנועד רק "לסמן וי" למוכר הדירה או לקבלן. בפועל, אישור עקרוני

הוא כלי אסטרטגי בניהול תהליך הרכישה. כאשר אתם מגיעים לבנק עם תיק מסודר, תמהיל מתוכנן ונתוני אשראי
תקינים, האישור העקרוני משקף לא רק סכום, אלא גם מבנה ראשוני של המשכנתא ותפיסת הסיכון שלכם בעיני הבנק.

בשלב זה ניתן לעיתים "לקרוא" בין השורות, להבין כיצד הבנק רואה אתכם, ולהחליט האם כדאי לפנות לבנק אחר או
לשפר עוד היבטים מסוימים לפני קיבוע ההצעה. לקוח שמגיע עם ליווי של ייעוץ משכנתאות מקצועי יודע לפרש את

ההצעה לעומק ולא להסתפק בכותרות של גובה ההחזר והריבית הממוצעת.

עלויות נלוות, ביטוחים ושמאות: איך להציג לבנק תמונה מלאה

עלויות פתיחת תיק ושמאות

רכישת דירה מלווה בשורה של הוצאות שאינן חלק מקרן המשכנתא, אך משפיעות על התזרים שלכם בחודשים
הראשונים. בין היתר, יש לכלול עלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, תשלום לשמאי מקרקעין למשכנתא,

מס רכישה במידת הצורך, שכר טרחת עורך דין, ורישום הערת אזהרה ו/או משכנתא בטאבו. בנק שיראה שלקחתם
בחשבון את העלויות האלה ולא "מתמתחים עד הקצה", יזהה ניהול אחראי ויתייחס בהתאם לבקשה שלכם.

ביטוח חיים למשכנתא וביטוח נכס

חלק בלתי נפרד מהתיק הוא ביטוח חיים למשכנתא וביטוח מבנה. אמנם הבנק מחייב את קיומם, אבל יש לכם אפשרות
לבחור היכן לבצע את הביטוח ובאיזה כיסוי. לווים שמציגים כבר בשלב מוקדם הצעות ביטוח מסודרות, משדרים רצינות

ומוכנות. מעבר לכך, תכנון נכון של הביטוח מגביל את החשיפה של המשפחה במקרה מוות או נכות, ומהווה נדבך קריטי
באחריות הפיננסית הכוללת שלכם.



מחזור משכנתא: מתי הדירוג החדש יכול לעבוד לטובתכם
שנים לאחר לקיחת המשכנתא הראשונה, מציאות חייכם הפיננסית יכולה להשתנות באופן דרמטי: ההכנסה עולה,

ההלוואות הקטנות נסגרות, וההתנהלות השוטפת משתפרת. במקביל, סביבת הריבית במשק משתנה, כולל החלטות על
ריבית בנק ישראל שמשפיעות ישירות על ריבית פריים. זה הרגע לבצע בדיקת כדאיות של מחזור משכנתא.

כאשר הדירוג שלכם כיום טוב משמעותית מאשר בעת לקיחת המשכנתא המקורית, אתם יכולים לנצל זאת כדי לשפר את
התנאים, גם אם יש חלקים בתיק שכרוכים בקנסות פירעון מוקדם. ניתוח מקצועי מבצע השוואה בין העלות הכוללת של

ההחזר הקיים לבין התרחיש החדש, כולל הקנסות, ומקבל החלטה מקצועית ולא אינטואיטיבית.

האם כדאי לקחת יועץ משכנתאות פרטי, וכמה זה עולה
השאלה כמה עולה ייעוץ משכנתאות צריכה להישאל בשילוב השאלה מה עלות הטעות במשכנתא לא מתוכננת. כאשר
מדובר בהתחייבות של מאות אלפי שקלים ולעיתים מיליונים, כל שיפור של עשירית אחוז בריבית או התאמה טובה יותר

של המסלולים יכול לייצר חיסכון עשרות ומאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

בפועל, כמה עולה ייעוץ משכנתאות תלוי במורכבות התיק, בגובה ההלוואה ובשאלה האם מדובר במשכנתא חדשה,
משכנתא לדירה ראשונה, משכנתא לזוגות צעירים או מחזור משכנתא קיימת. מה שחשוב יותר מהעלות הוא לוודא
שהיועץ אכן פועל כגורם בלתי תלוי, עובד עם מגוון בנקים, מצייד אתכם בתמהיל מותאם אישית ולא מסתפק בתבנית

גנרית.

משכנתא לדירה ראשונה וזוגות צעירים: מה הבנקים מסתכלים עליו אחרת
כשמדובר במשכנתא לדירה ראשונה, בעיקר עבור משכנתא לזוגות צעירים, הבנק מבין שמדובר במשק בית שנמצא

בתחילת הדרך הכלכלית. מצד אחד, יש נכונות גבוהה לתת אחוזי מימון גבוהים יותר עד לתקרות המותרות, ומצד שני יש
רגישות גבוהה יותר ליכולת העמידה של המשפחה בשנים הראשונות. סיכונים בהלוואת גישור המשמעות היא שהבנק ישים

דגש עוד יותר חזק על ניתוח התזרים העתידי ועל היוון סיכונים כמו הרחבת משפחה, ירידה בהיקף משרה או תקופות
לימודים.

התיק המושלם במקרה זה ידגיש את פוטנציאל הצמיחה בהכנסה, יציג מסמכים שמעידים מחשבון משכנתא על מסלול
קריירה יציב, ויציע תמהיל משכנתא שמטה את מרכז הכובד לשנים מתקדמות יותר, תוך שמירה על החזר חודשי

משכנתא נמוך יחסית בשנים הראשונות ויכולת למחזר בעתיד כאשר ההכנסות יעלו.

איך ריבית בנק ישראל משפיעה על התיק שתציגו לבנק
החלטות ריבית בנק ישראל משפיעות ישירות על מסלול ריבית פריים ועל תמחור יתר המסלולים. בסביבת ריבית

נמוכה, מסלולי פריים ומשתנה הופכים אטרקטיביים במיוחד, אך רגישים יותר לעליות עתידיות. בסביבת ריבית גבוהה,
קל"צ )קבועה לא צמודה( נראית יקרה כעת, אבל יכולה להגן עליכם מפני עליות נוספות.

תיק משכנתא מקצועי מתייחס לסביבה המאקרו-כלכלית הנוכחית אבל לא כבול אליה. הוא מניח תרחישים קדימה, בוחן
את הסבירות לעליות או ירידות נוספות, ומשלב מסלולים שמייצרים פיזור סיכונים. כאן יש ערך גדול לידע עדכני ולהבנת

עקומת הריביות של כל אחד מהבנקים הפעילים בשוק.

העקרונות המנחים להכנת תיק משכנתא מקצועי
שקיפות מלאה: אין טעם להסתיר הלוואות, התחייבויות או בעיות עבר. הבנק יגלה אותן, ועדיף להציג אותן

מראש יחד עם הסבר ותוכנית תיקון.

התאמה ליכולת האמיתית: לא לבקש החזר מקסימלי שהבנק מוכן לאשר, אלא החזר שתוכלו לעמוד בו גם
בתקופות מאתגרות יותר.

https://gilfinance.co/he/blog/first-home-mortgage-guide
http://edition.cnn.com/search/?text=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90


חשיבה קדימה: להביא בחשבון אירועים צפויים כמו לידות, שינוי מקום עבודה, פתיחת עסק עצמאי, פרישה, או
הוצאות חינוך חריגות.

שמירה על דירוג: גם לאחר קבלת המשכנתא, ממשיכים לנהל את האשראי בזהירות כדי להשאיר פתח
לשינויים עתידיים כמו מחזור משכנתא בשנים הבאות.

כשמחברים יחד דירוג אשראי יציב, יכולת החזר מתוכננת ותיק משכנתא שמוצג לבנק בשפה שהוא מבין, מערכת היחסים
מול הבנק הופכת משיחת "תשובה חיובית או שלילית" לדיאלוג של שותפים. במקום להתמקד רק בשאלה מהי הריבית,
אתם מנהלים מהלך אסטרטגי שמטרתו לבנות משכנתא שתשרת אתכם לאורך שנים, תגן על המשפחה ותאפשר לכם

לצמוח כלכלית בביטחון.

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
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