
לפני שמבקשים אישור עקרוני למשכנתא, כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי חינם ולקרוא את הדוח לעומק. בתוך כמה
דקות אפשר להבין איך הבנקים וחלק מהגופים החוץ בנקאיים רואים את ההתנהלות הפיננסית שלכם, מה עלול להקפיץ
ריבית משכנתא, ואילו טעויות בכלל לא קשורות אליכם אבל פוגעות בתיק. מי שבודק מוקדם חוסך לא פעם שבועות של
לחץ, פערי ריביות של עשרות אלפי שקלים לאורך השנים, ולעיתים גם סירוב מיותר. זה נכון במיוחד כשיש הלוואות

פעילות, חריגות, שיקים שחזרו בעבר או תכנון של מחזור משכנתא, איחוד הלוואות או רכישת דירה שניה.

למה בדיקת דירוג אשראי לפני משכנתא משנה את תנאי העסקה
הבנק לא מסתכל רק על ההכנסה ועל הון עצמי למשכנתא. הוא בוחן גם יציבות, משמעת תשלומים ויכולת לעמוד בהחזר
לאורך זמן. דירוג אשראי הוא ציון המבוסס על מידע ממאגרי נתוני אשראי, והוא לא הגורם היחיד בהחלטה, אבל בפועל
הוא משפיע על רמת הסיכון שהבנק מייחס ללקוח. כשהציון טוב והדוח נקי, קל יותר לנהל משא ומתן על תמהיל

משכנתא, על רכיב ריבית פריים, ועל המרווחים במסלולים הקבועים והמשתנים.

במקרים גבוליים, דוח חלש יכול להוביל להצעה יקרה יותר גם אם ההכנסה יפה. ראיתי לא מעט זוגות עם שכר משותף
גבוה, אבל עם שני פיגורים קטנים בכרטיס אשראי מלפני שנה, שקיבלו ריבית משכנתא ממוצעת גבוהה בכמה עשיריות
האחוז לעומת לקוחות דומים עם דוח מסודר. במשכנתא של 1.2 מיליון ש"ח ל 25 שנה, גם הפרש של 0.3% יכול להגיע

לעשרות אלפי שקלים.

בדיקה מוקדמת חשובה עוד יותר אם אתם מכוונים למסלולים רגישים, כמו משכנתא לכל מטרה, הלוואת גישור, משכנתא
לדירה שניה או משכנתא חוץ בנקאית. במוצרים האלה הסיכון הנתפס אצל המלווה לרוב גבוה יותר, ולכן כל כתם בדוח

מקבל משקל חזק יותר.

איך עושים בדיקת דירוג אשראי לפני משכנתא
בישראל אפשר לקבל דוח נתוני אשראי דרך הגופים המורשים שמחוברים למערכת הרלוונטית. במקביל, חלק מהחברות
מציעות גם שירותי ניקוד, מעקב והתראות. חשוב להבין את ההבדל: הדוח מציג את המידע הגולמי, והציון הוא פרשנות

סטטיסטית של המידע. לצורך משכנתא, שניהם מועילים, אבל הדוח עצמו הוא הבסיס.

בפועל, לא מספיק לדעת שהציון "בסדר". צריך לראות מה עומד מאחוריו. האם יש הלוואה שסומנה כפתוחה למרות
שנסגרה, האם יש מסגרת מנוצלת כמעט עד הסוף, האם נרשמו החזרי חיוב שנדחו, והאם מופיעים פיגורים מתקופה שבה
בכלל עברתם בנק או החלפתם כרטיס. מי שמתכנן לפנות אל יועץ משכנתאות או אל יועץ משכנתאות פרטי, כדאי שיגיע

לפגישה עם הדוח ביד. זה מקצר תהליכים ומונע המלצות תיאורטיות שלא מתאימות לתמונה האמיתית.

מוציאים דוח עדכני, רצוי כמה שבועות לפני הגשת בקשה למשכנתא.

בודקים התאמה בין כל ההלוואות, הכרטיסים והחשבונות לבין מה שקיים בפועל.

מסמנים אירועים בעייתיים, כמו פיגורים, שיקים שחזרו, בקשות אשראי רבות בזמן קצר או חריגות ממסגרת.

מתחילים תיקון או שיפור עוד לפני שמבקשים אישור עקרוני למשכנתא.

מי ששואל כמה משכנתא אפשר לקחת, צריך להבין שהמספר שיופיע במחשבון משכנתא הוא רק נקודת פתיחה. הבנק
בודק יחס החזר מההכנסה, גיל, הון עצמי, סוג הנכס, וגם את איכות האשראי. לכן, חישוב אופטימי במחשבון לא מבטיח

תנאי אמת.

מה באמת לומדים מהדוח, ולא רק מהציון



הציון מעניין, אבל הדוח עצמו מלמד הרבה יותר. שם רואים את ההיסטוריה המעשית: הלוואות פעילות, מסגרות אשראי,
ניצול מסגרות, עמידה בהחזרים, חשבונות מוגבלים אם היו, ופניות לקבלת אשראי בתקופה האחרונה. בנקאי טוב או ייעוץ

משכנתאות מקצועי יסתכלו על התמונה הרחבה, לא רק על מספר אחד.

אחת הנקודות החשובות היא תזמון. לקוח שבחצי השנה האחרונה פנה לחמש חברות אשראי, לקח הלוואה לרכב, פתח
מסגרת נוספת ואז ביקש משכנתא, עלול להיראות לחוץ תזרימית גם אם בפועל הוא בשליטה מלאה. לעומת זאת, לקוח

עם הכנסה יציבה, מעט התחייבויות והתנהלות נקייה מציג פרופיל שקט יותר.

יש גם פרטים קטנים שמשנים הרבה. למשל, ניצול קבוע של יותר מ 80% ממסגרת כרטיס האשראי לא נראה טוב, גם אם
התשלומים יורדים בזמן. כך גם ריבוי הוראות קבע שחזרו בגלל חוסר התאמה בין תאריך החיוב לתזרים החודשי. מבחינת

הגוף המממן, זו אינדיקציה לארגון פיננסי חלש.

מה רואים בדוח איך זה מתפרש במשכנתא מה אפשר לעשות

פיגור או חיוב שחזר בחודשים האחרונים

מעלה תפיסת סיכון, עלול לפגוע בריבית ובאישור

לסגור פיגורים מיד, לשמור 3 עד 6 חודשים של התנהלות נקייה

ניצול גבוה של מסגרות אשראי

מצביע על לחץ תזרימי גם אם אין פיגורים

להקטין יתרות, לפרוס נכון, להימנע ממשיכת מסגרת לקצה

בקשות רבות לאשראי בזמן קצר

עלול להיראות כחיפוש נזיל בלחץ

להפסיק פניות מיותרות לפני הגשת בקשה למשכנתא

הלוואה שנסגרה אך עדיין מופיעה

יוצרת תמונה מנופחת של התחייבויות

לפנות לגוף המדווח ולבקש תיקון עם אסמכתה

טעויות נפוצות בדוח אשראי ואיך מתקנים אותן נכון
לא כל בעיה בדוח מעידה על ניהול לקוי. יש טעויות טכניות, כפילויות, הלוואות שנסגרו ולא עודכנו, ואף שיוך שגוי של נתון
ישן. תיקון טעות מתחיל באיסוף מסמכים. אישור סילוק הלוואה, דפי חשבון, אישור מהבנק או מחברת האשראי, ולעיתים

גם תיעוד פנייה קודמת שלא טופלה.

את הפנייה מגישים לגוף שהעביר את הנתון, ולא רק לחברה שמציגה את הדוח. אם הבעיה היא בהלוואה שדווחה
כפתוחה, הגוף המממן צריך לעדכן. אם יש רישום על אי כיבוד חיוב והחיוב בוטל מסיבה טכנית שאינה באשמתכם,
מבקשים בדיקה ותיקון עם תיעוד מלא. כשיש עסקת משכנתא בלחץ זמנים, שווה לעקוב בצורה מסודרת ולא להניח

שהמערכת "תסתדר לבד".

לפעמים לקוחות מגיעים בשלב מתקדם, אחרי שהשמאי הוזמן והחוזה כבר רץ, ורק אז מגלים טעות בדוח. זה מצב יקר, כי
הלחץ מחליש את כוח המיקוח. מי שחושש מסיבוך יכול להיעזר ביועץ משכנתאות מומלץ שמכיר גם את נקודת המבט

הבנקאית וגם את הדרך להציג את הסיפור נכון בחיתום.

שיפור דירוג אשראי לפני הגשת בקשה למשכנתא



שיפור דירוג אשראי לא נעשה ביום, אבל בכמה חודשים אפשר לשפר משמעותית את התמונה. המטרה היא לייצר רצף
של התנהלות רגועה, בלי פיגורים, בלי חריגות, ובלי ריבוי בקשות אשראי חדשות. אם יש כמה הלוואות קטנות שמכבידות
על התזרים, לפעמים נכון לשקול איחוד הלוואות, ובמקרים מסוימים גם איחוד הלוואות ללא נכס, כל עוד ההחזר החדש

באמת יציב יותר ולא רק דוחה בעיה.

מי שנמצא בעומס גבוה יכול לשקול גם לסגור מסגרות לא נחוצות אחרי שהיתרות נפרעו, אבל לא תמיד כדאי לבטל הכול
בבת אחת. לפעמים דווקא מסגרת קיימת ולא מנוצלת משדרת יציבות. ההחלטה תלויה בפרופיל הלקוח, בהכנסה,

ובהרגלי השימוש. לכן ייעוץ משכנתאות טוב מתחיל לרוב בתקציב חודשי, לא רק בריביות.

לסגור פיגורים וחריגות מיד, לפני כל מהלך אחר.1. 

להפחית שימוש במסגרת כרטיס ובאוברדראפט, רצוי מתחת למחצית המסגרת.2. 

להימנע מלקיחת הלוואות חדשות ב 3 עד 6 חודשים שלפני המשכנתא, אלא אם אין ברירה.3. 

לבדוק שוב את הדוח אחרי התיקונים, ולאמת שהמידע עודכן בפועל.4. 

במקרים מורכבים, כמו עצמאים עם תנודתיות בהכנסות, לקוחות אחרי תקופה של מחשבון משכנתא צ'קים שחזרו, או מי
שמחפש משכנתא למסורבים, צריך גם לבנות סיפור אשראי מסודר. הבנק רוצה להבין מה קרה, למה זה מאחוריכם, ואיך

ההחזר העתידי יהיה בטוח יותר.

מתי דירוג אשראי חלש עדיין מאפשר קבלת משכנתא
דירוג נמוך לא סוגר את הדלת אוטומטית. אם ההכנסה יציבה, שיעור המימון סביר, ויש הסבר נקודתי לאירוע שלילי,
אפשר לעיתים לקבל אישור, פשוט בתנאים פחות טובים. כאן נכנס ההבדל בין עסקה רגילה לבין עסקה שדורשת תיווך
מקצועי, מסמכים משלימים ובניית תיק. לפעמים יועץ משכנתאות יודע להפנות לבנק המתאים יותר, או לבדוק חלופה של

משכנתא חוץ בנקאית כשיש צורך אמיתי.

חשוב לא להתבלבל בין פתרון לבין פלסטר. משכנתא חוץ בנקאית, הלוואת גישור, או משכנתא לכל מטרה יכולים להציל
עסקה, אבל המחיר עשוי להיות גבוה יותר. גם ביטוח משכנתא מושפע לעיתים מרקע פיננסי ובריאותי, ולכן כל התמונה
הכלכלית צריכה להיות מאוזנת. מי שכבר מחזיק נכס ונמצא בלחץ חודשי, עשוי לשקול מחזור משכנתא או מחשבון מחזור

משכנתא כדי לבדוק אם אפשר להפחית תשלום חודשי, אך לא כל מחזור משכנתא באמת משתלם.

בעלי נכס מבוגר שזקוקים לנזילות בוחנים לפעמים משכנתא הפוכה. גם שם, אף שהדגש אחר, בדיקת התמונה הפיננסית
עדיין רלוונטית. אותו דבר בגרירת משכנתא בעת מעבר דירה או ברכישת דירה חדשה לפני מכירת הישנה, כאשר הלוואת

גישור נכנסת לתמונה.

הקשר בין הדוח, ריבית משכנתא ותכנון תמהיל
משכנתא טובה לא נמדדת רק בריבית נמוכה, אלא בהתאמה אמיתית להכנסות, לסיכונים ולתוכניות המשפחה. ועדיין,
איכות הדוח משפיעה ישירות על המחיר. לקוח חזק יקבל לרוב גמישות טובה יותר בבניית תמהיל משכנתא, כולל
אפשרות לשילוב מאוזן בין מסלולים צמודים, לא צמודים ורכיב ריבית פריים. לקוח חלש יותר עלול לקבל מרווחים פחות

תחרותיים, ולעיתים גם דרישה להקטין סיכון במסלולים מסוימים.

צריך לקחת בחשבון גם גורמים נוספים. מדד תשומות הבניה משפיע על רוכשי דירות חדשות מקבלן, ויכול לשנות את
עלות העסקה עוד לפני הכניסה לבית. מי שקונה דירה על הנייר ולא בודק את האשראי מראש, עלול למצוא את עצמו עם
אישור חלש דווקא כשצריך לשחרר תשלום נוסף לקבלן. גם ריבית משכנתא ממוצעת בשוק היא רק אינדיקציה. לקוח

אחד יקבל פחות, אחר יקבל יותר, בהתאם לפרופיל המלא.

לכן, עוד לפני שמריצים מחשבון משכנתא או משווים בין הצעות, כדאי לדעת מה מצב האשראי האמיתי. זה מאפשר לבנות
תמהיל ריאלי, להבין אם כדאי להמתין חודשיים לשיפור, ולהחליט אם לשלב מהלכים כמו סילוק הלוואה יקרה לפני הגשת

הבקשה.
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מתי שווה לערב יועץ משכנתאות, וכמה זה עולה
לא כל תיק חייב ליווי מלא, אבל יש מצבים שבהם איש מקצוע חוסך הרבה כסף. אם יש דירוג אשראי בינוני, חריגה ותיקה,
כמה הלוואות במקביל, רכישת נכס מורכבת או צורך בפתרון כמו גרירת משכנתא, יועץ משכנתאות פרטי יכול לעשות
סדר. הוא לא "מתקן" את הדוח במקום הלקוח, אבל הוא יודע מה קריטי לבנק, מה אפשר להסביר, ואיך לבנות סדר

פעולות שמגדיל סיכויי אישור.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווח רחב מאוד, שלרוב נע בין כמה אלפי שקלים בתיק פשוט ועד סכומים
גבוהים יותר בתיקים מורכבים או כאלה שמשלבים מסורבי בנקים, משכנתא לדירה שניה או מיחזור מורכב. המחיר לבדו
לא אומר הרבה. עדיף לבדוק ניסיון ממשי, זמינות, עומק ניתוח, והאם היועץ יודע לקרוא דוח אשראי ולא רק להשוות

ריביות.

לפני שמתחייבים, שווה לשאול איך היועץ מתמודד עם דוח בעייתי, האם הוא בונה תרחישי החזר, ואיך הוא בודק כדאיות
לאורך זמן. לפעמים הליווי הנכון מתחיל דווקא בהחלטה להמתין חודש או שניים, לשפר את התיק, ורק אז לגשת לבנקים.

שאלות נפוצות

האם בדיקת דירוג אשראי פוגעת בסיכוי לקבל משכנתא?

לא. בדיקה עצמית של הדוח או של הציון לצורך מעקב אינה אמורה לפגוע בסיכוי לקבל משכנתא. מה שעלול להשפיע
לרעה הוא ריבוי בקשות ממשיות לאשראי מגופים שונים בזמן קצר.

כמה זמן לוקח לראות שיפור בדוח אחרי תיקון או סגירת חוב?

זה תלוי בסוג הנתון ובקצב העדכון של הגוף המדווח. לעיתים רואים עדכון בתוך שבועות, ולעיתים צריך להמתין מחזור
דיווח נוסף. אם מדובר בהתנהלות טובה לאחר תקופה בעייתית, לרוב נדרש רצף של כמה חודשים כדי שהשיפור יהיה

מורגש בהחלטות אשראי.

אם היה לי פיגור קטן אחד, זה אומר שהבנק יסרב לי?

לא בהכרח. הבנק בוחן הקשר, תדירות, גובה הפיגור ומה קרה מאז. פיגור נקודתי מלפני זמן מה, במיוחד אם שאר
ההתנהלות תקינה, מצא מידע נוסף שונה מאוד מסדרה של פיגורים או מחריגות קבועות.

אפשר לקבל משכנתא גם עם הלוואות קיימות?

כן, כל עוד יחס ההחזר נשאר סביר וההתנהלות יציבה. בפועל, הלוואות קיימות מקטינות את היכולת החודשית ולכן
משפיעות על כמה משכנתא אפשר לקחת. לפעמים סילוק הלוואה אחת או איחוד נכון משפרים מאוד את התיק.

מתי נכון לבדוק את הדוח אם אני מתכנן לקנות דירה מקבלן?

רצוי מוקדם, עוד לפני חתימה או מיד בתחילת התהליך. ברכישת דירה חדשה יש משמעות ללוחות תשלום, למדד תשומות
הבניה ולפעמים גם לצורך בהלוואת גישור. בדיקה מוקדמת נותנת זמן לתקן טעויות ולשפר עמדת מיקוח מול הבנקים.

מי שמתכנן משכנתא לא צריך לחכות לרגע שבו הבנק יפתיע אותו. בדיקת דירוג אשראי מוקדמת, קריאה מדויקת של
הדוח וטיפול מהיר בטעויות יוצרים יתרון אמיתי, גם באישור וגם בתמחור. אם אתם לפני רכישה, מחזור או בדיקה של

פתרון מורכב, שווה לעצור, לבדוק את התמונה המלאה, ורק אז להתקדם עם החלטות גדולות ובטוחות יותר.

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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