
דירוג אשראי ויכולת החזר הפכו בשנים האחרונות לפילטר הראשוני שדרכו הבנקים מסתכלים על כל בקשת משכנתא. מי
שמבין לעומק איך הנתונים האלה מחושבים, ואיך הם מתורגמים לעלות האמיתית של ריבית משכנתא, יודע לנהל מו"מ

חכם יותר, לבחור תמהיל משכנתא נכון ולהפחית עלויות במאות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

מהו דירוג אשראי וכיצד הבנק משתמש בו במשכנתא
דירוג אשראי הוא ציון מספרי שמייצג את רמת הסיכון שהמערכת הפיננסית מייחסת ללווה. בישראל הציון נגזר מנתוני

עבר של ניהול חשבון, הלוואות, מסגרות אשראי, איחורים ותשלומים שלא כובדו. כשאתם מגישים בקשה לאישור עקרוני
למשכנתא, הבנק מקבל דוח אשראי מלא ובוחן אותו בצמוד להכנסות, להוצאות ולביטחונות.

מבחינת הבנק, דירוג אשראי הוא כלי להערכת הסתברות לחדלות פירעון. ציון גבוה מאותת על ניהול התחייבויות אחראי,
ציון נמוך משדר סיכון מוגבר. התרגום הישיר לסיכון הוא תמחור הריביות על פני מסלולי המשכנתא השונים, החל מריבית

פריים דרך קל"צ )קבועה לא צמודה( ועד ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד.

מרכיבי הדירוג: מה באמת משפיע על הציון

הציון מורכב מכמה צירים מרכזיים: היסטוריית תשלומים )האם היו כיבודי חריגות, צ'קים חוזרים, פיגורים(, היקף מסגרות
אשראי פתוחות ביחס להכנסה, ריכוזיות חובות בבנק אחד, שימוש במינוס באופן קבוע ופתיחת הלוואות חדשות בתדירות

גבוהה. כל התנהגות שמעידה על לחץ תזרימי מתמשך פוגעת בדירוג.

מנגד, ניהול שוטף מאוזן מחשבון משכנתא של חשבון עו"ש, עמידה בהחזרים של הלוואות קיימות, שימוש מבוקר בכרטיסי
אשראי והימנעות מהגעה קבועה למסגרות קצה, משפרים את הציון לאורך זמן. לפני פנייה ליועץ משכנתאות פרטי

מומלץ להוציא דוח, להבין נקודות חולשה ולהתחיל לתקן אותן מספר חודשים מראש.

יכולת החזר: לא רק גובה השכר
יכולת החזר היא הפרמטר המשלים לדירוג אשראי. גם לווים עם דירוג מצוין יכולים לקבל ריביות גבוהות אם המערכת

מזהה יחס החזר אגרסיבי מדי. הבנק בוחן לא רק כמה אתם מרוויחים נטו, אלא כמה נשאר פנוי לאחר כל ההתחייבויות
הקיימות: הלוואות רכב, הלוואות צרכניות, מזונות, הלוואות סטודנטים ועוד.

ברוב הבנקים מקובל שהחזר חודשי משכנתא לא יעבור כ-30%-40% מההכנסה הפנויה נטו למשק הבית, בהתאם
לפרופיל הלקוח וליציבות המקצועית. משפחה עם הכנסה של 20,000 ש"ח נטו וחובות נוספים של 2,000 ש"ח תיתפס

שונה לחלוטין ממשפחה עם אותה הכנסה וללא חובות נוספים, גם אם לדירה מתוכננת אותה רמת מימון.

קשר ישיר בין יכולת החזר לתמחור הריבית

יכולת החזר חזקה מאפשרת לבנק "מרווח בטחון" רחב יותר. זה מתבטא בריביות תחרותיות יותר, גמישות גבוהה יותר
בבניית תמהיל משכנתא ועדיפות במסלולים ארוכי טווח כמו קל"צ )קבועה לא צמודה( שהיא יקרה לבנק מבחינת ניהול

סיכוני ריבית. כאשר יכולת ההחזר גבולית, הבנק נוטה לדחוף את הלווה למסלולים צמודי מדד או ריביות משתנות, שם
הסיכון מגולגל חלקית אל הלקוח.

תכנון מוקדם של תקציב המשק הבית, צמצום הלוואות קצרות טווח ואיחוד התחייבויות לפני פנייה למשכנתא, יכולים
לשנות לחלוטין את מפת הריביות המוצעת. כאן נכנס לתמונה ייעוץ משכנתאות מקצועי שמביט על התמונה המלאה

ולא רק על העסקה הנקודתית.

איך דירוג אשראי ויכולת החזר משפיעים בפועל על ריבית המשכנתא
תמחור ריבית במשכנתא מושפע משילוב של שני מעגלים: תנאי המאקרו ובראשם ריבית בנק ישראל, ותנאי המיקרו -
כלומר פרופיל הלווה ועסקת הנדל"ן. דירוג אשראי ויכולת החזר שייכים למעגל המיקרו ומכתיבים את הפרמיה האישית
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שלכם מעל ריבית הבסיס שהשוק מציע.

שני לווים שמגישים בקשה לאותה משכנתא, באותו בנק, באותו יום, יכולים לקבל הטווח ריביות שונה לגמרי, גם אם אחוז
מימון משכנתא שלהם זהה. מי שמביא איתו דירוג גבוה, הכנסה יציבה ויכולת החזר רחבה, "מתומחר" כלווה פרמיום

והבנק מוכן להסתפק במרווח ריבית נמוך יותר.

ההשפעה במסלולים שונים: פריים, צמוד מדד וקבועה לא צמודה

ריבית פריים נגזרת מריבית בנק ישראל בתוספת מרווח. על המרווח הזה הבנק יכול לשחק בהתאם לרמת הסיכון
שלכם. לווה חזק ישלם לדוגמה פריים מינוס 0.6%, לעומת לווה מסוכן יותר שישלם פריים פלוס 0.3%. הפער השנתי אולי

נראה קטן, אך לאורך חיי הלוואה של 25-30 שנה מדובר בעשרות אלפי שקלים.

במסלולי קל"צ )קבועה לא צמודה( הפערים אף גדולים יותר. כאן הבנק נועל לעצמו ריבית לאורך שנים רבות ולכן רגיש
במיוחד לרמת הסיכון האישית של הלקוח. לווים עם דירוג מעולה ויכולת החזר יציבה יכולים לקבל ריביות קל"צ של

3%-4% בתקופה "שקטה" בשוק, בעוד שלווים חלשים יותר יתומחרו בקלות חצי אחוז עד אחוז מעל זה. במסלולים צמודי
מדד, כמו ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד, המרווחים גם מושפעים מהפרופיל שלכם, אם כי לעיתים

מעט פחות דרמטית ביחס לקל"צ.

אחוז מימון, דירוג אשראי וריבית: המשולש שמגדיר את העסקה
אחוז מימון משכנתא הוא יחס ההלוואה לשווי הנכס. אחוזי מימון גבוהים )למשל 75% ברכישת משכנתא לדירה

ראשונה( נתפסים מסוכנים יותר עבור הבנק. כאשר משלבים אחוז מימון גבוה עם דירוג אשראי בינוני ויכולת החזר
גבולית, מתקבלת "משוואה אדומה" שמביאה לתמחור ריבית אגרסיבי.

לעומת זאת, לווה עם דירוג מצוין, אחוז מימון נמוך )נניח 45%-50%( ויחס החזר מתון, יכול למנף את השילוב הזה לקבלת
הצעות אטרקטיביות במיוחד. עבור מקצוענים בייעוץ משכנתאות, ניהול המתח שבין אחוז המימון ליכולת ההחזר ולדירוג

האשראי הוא כלי עבודה מרכזי.

דוגמאות אופרטיביות להשפעה על הריבית

ניקח שני זוגות צעירים, שניהם מבקשים משכנתא לזוגות צעירים ברמת מימון דומה. זוג א' מגיע עם דירוג גבוה, ללא
הלוואות צרכניות, ויחס החזר של 28% מההכנסה. זוג ב' מגיע עם דירוג בינוני, שתי הלוואות פעילות ורכב בליסינג פרטי,
ויחס החזר צפוי של 38%. גם אם רמת ההכנסה זהה, הזוג השני יקבל ריביות גבוהות יותר, ולעיתים גם יחס מימון נמוך

יותר מהמקסימום התיאורטי, עד לשיפור הפרופיל.

השפעה זו תתבטא לא רק במסלולי הקל"צ, אלא גם ביכולת לקבל תמהיל גמיש, בפרישת השנים ובתנאי היציאה
מהמשכנתא בעתיד, למשל בכל הקשור לקנסות פירעון מוקדם.

יכולת החזר, לוח סילוקין ושקט פיננסי
מעבר לתמחור הריבית, פרופיל הלווה קובע את סוג לוח סילוקין שפיצר והפריסה שהבנק יהיה מוכן לאשר. לוח שפיצר

מייצר החזר חודשי קבוע, אך חלוקת הרכיב הריבית והקרן משתנה לאורך השנים. כאשר יחס ההחזר קרוב לתקרה,
מרחב הטעות של משק הבית מצטמצם באופן מסוכן.

תכנון נכון לוקח בחשבון לא רק את יכולת ההחזר ביום החתימה, אלא גם תרחישי לחץ עתידיים: ירידה בהכנסה, עליית
ריבית פריים, עדכוני מדד במסלולים מסוג צמוד מדד ועוד. מחשבון משכנתא אונליין הוא כלי בסיסי לבדיקת רגישות, אך

אנשי מקצוע מסתכלים על דינמיקה תזרימית רחבה יותר ומגדירים "רף כאב" ריאלי למשפחה.

אופטימיזציה של התמהיל על בסיס יכולת החזר



בפועל, עבודה מקצועית של יועץ משכנתאות פרטי תתבסס על ניתוח עומק של התקציב המשפחתי והגדרת גבול החזר
נוח, ולא רק מקסימלי. לאחר מכן בונים תמהיל משכנתא שמאזן בין מסלולי פריים, קבועה לא צמודה וצמודי מדד כך

שרמת הסיכון הכוללת תתאים ליציבות ההכנסה ולתוכניות העתידיות )הרחבת משפחה, שדרוג דירה, מעבר עבודה ועוד(.

במקרים רבים, עדיף לוותר על אחוז מימון שולי, להביא עוד הון עצמי או לדחות עסקה בשנה, מאשר להעמיס החזר חודשי
שייתן תחושה של רדיפה תמידית אחרי המשכורת. הוזלה של עשירית אחוז בריבית פחות משמעותית מיצירת מרווח

נשימה של אלף שקלים בחודש.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בניהול דירוג ויכולת החזר
יועץ משכנתאות פרטי מקצועי מסתכל על דירוג אשראי ויכולת החזר כנכסים שיש לנהל, ולא כנתונים סטטיים. בחלק

גדול מהמקרים, לפני הגשת בקשה רשמית לבנקים, מתבצע "שיפוץ" פיננסי: המלצות יועץ משכנתאות מומלץ סגירת
הלוואות יקרות, איחוד מסגרות, התאמת מסגרות אשראי והסדרת התחייבויות בעייתיות שמופיעות בדוח האשראי.

שלב זה, שנראה לעיתים כמו עיכוב מיותר, יכול לשנות באופן דרמטי את הצעות הריבית. ברמת לקוח, קשה להעריך לבד
מה יעשה רושם שלילי בבנק ומה ניתן להסביר. כאן ניסיון פרקטי של ייעוץ משכנתאות שמתנהל יום-יום מול מחלקות

אשראי בבנקים השונים הופך למקדמה אמיתית על החשבון.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ביחס לחיסכון בריביות

שאלת "כמה עולה ייעוץ משכנתאות" חוזרת כמעט בכל שיחה ראשונית. התשובה המקצועית מגיעה דווקא מהצד השני:
כמה עולה לא לנהל נכון את דירוג האשראי ואת יכולת ההחזר, ולהיכנע להצעה הראשונה של הבנק. חיסכון של

0.3%-0.5% בריבית הממוצעת על תיק של מיליון שקלים ל-25 שנה, מגלם פערי עלות פוטנציאליים הגדולים פי כמה
משכר הטרחה של יועץ מנוסה.

מעבר לכך, יועץ איכותי לא מסתפק בהשגת ריבית נמוכה בנקודת הזמן הנוכחית, אלא בונה אסטרטגיית החזר
שמאפשרת מחזור משכנתא חכם בעתיד, ללא הפתעות לא נעימות בדמות קנסות פירעון מוקדם כבדים או חשיפה

קיצונית למסלולים צמודי מדד בתקופות אינפלציוניות.

הבדלים בין בנקים: איך דירוג ויכולת החזר מתורגמים להצעות בשטח
לכל בנק יש מודל אשראי פנימי שונה. בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות יכולים

להסתכל על אותו לווה באור שונה לחלוטין. אחד ייתן משקל גבוה יותר לדירוג האשראי החיצוני, אחר יתמקד ברמת
הביטחונות ובאיכות הנכס, ושלישי ישים דגש מיוחד על יציבות התעסוקה.

זו הסיבה שהשוואת ריביות בין בנקים היא לא רק עניין של קבלת "דף הצעות". צריך להבין מה עומד מאחורי כל הצעה,
איפה יש מקום לשיפור במסגרת ניהול משא ומתן מול הבנק, ואיזה בנק יהיה נכון להוביל אצלו את העסקה בהתאם

לפרופיל הלווה והנכס.

אישור עקרוני למשכנתא ככלי עבודה, לא כחותמת גומי

אישור עקרוני למשכנתא הוא לא רק מסמך ש"מאשר עסקה". מבחינה מקצועית, מדובר בכלי שמספק הצצה לאופן שבו
הבנק תופס את דירוג האשראי ויכולת ההחזר שלכם. פערים בין אישורים עקרוניים מבנקים שונים יכולים ללמד האם

הבעיה היא בדירוג, ביחס ההחזר או באחוז המימון המבוקש.

עבודה נכונה משתמשת באישורים העקרוניים כבסיס לניהול מו"מ. שיפור נתונים בין שלב אחד למשנהו, כמו סגירת
הלוואה יקרה או הזרמת הון עצמי נוסף, מאפשרים להגיש מחדש בקשות מעודכנות ולבחון את שינוי התמחור שהבנק

מציע.

בדיקת זכאות למשכנתא ושלב ההכנה המוקדמת
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לפני שמתחילים לחפש דירה בפועל, חשוב לבצע בדיקת זכאות למשכנתא איכותית. לא מדובר רק בזכאות משרד הבינוי
והשיכון או במסלולים מסובסדים, אלא בהבנה ריאלית של כמה המשק הבית יכול לשרת לאורך שנים, בלי להכניס את

עצמו ללחץ פיננסי מתמשך.

בשלב זה, נבחנים לעומק כל מרכיבי דירוג האשראי, ההתחייבויות הקיימות, רמת היציבות התעסוקתית והיעדים
העתידיים. זוג שמתכנן הרחבת משפחה או הקטנת היקף העבודה בתוך שלוש שנים, חייב לתמחר את המשכנתא אחרת

מזוג שמתכנן לשמור על אותה רמת הכנסה ואף להגדילה.

משכנתא לדירה ראשונה כנקודת פתיחה קריטית

משכנתא לדירה ראשונה היא לרוב העסקה הפיננסית הגדולה הראשונה שמשק בית מבצע. החלטות שמתקבלות
בשלב הזה - בחירת מסלולים, רמת המינוף, אורך התקופה - ישפיעו על דירוג האשראי ועל יכולת ההחזר לשנים קדימה.

החזר חודשי מוגזם שיוביל לפיגורים או לחובות צרכניים משלימים, יפגע בדירוג ויקשה על מחזור משכנתא עתידי בתנאים
טובים יותר.

מהצד השני, תכנון שמרני ומחושב, גם אם כרוך בויתור זמני על גודל הנכס או על מיקום אופטימלי, יכול ליצור מסלול
עלייה בדירוג האשראי ולפתוח אפשרויות שדרוג בתנאים משופרים בתוך מספר שנים.

היבטי ביטוח ועלויות נלוות והשפעתם על יכולת החזר
בעת בחינת יכולת החזר, רבים מתייחסים רק להחזר המשכנתא ה"יבש" ומתעלמים מעלויות החובה הנלוות. ביטוח חיים

למשכנתא, ביטוח מבנה, ועלויות נלוות משכנתא )שמאות ופתיחת תיק( משפיעים על תזרים המזומנים החודשי ועל
רמת הסיכון שהלווה נוטל על עצמו בפועל.

כאשר בוחנים את התמונה המלאה, יש להוסיף להחזר החודשי המדווח גם את פרמיות הביטוח והוצאות מימון זמניות
)למשל הלוואת גישור עד למכירת נכס קיים(. ניהול נכון של ביטוחים והוצאות חד פעמיות מאפשר להציג לבנק יכולת

החזר יציבה יותר, ומקטין את הסיכון למתח תזרימי שיוביל לפגיעה עתידית בדירוג האשראי.

תפקיד השמאי ויצירת ודאות לבנק

הנכס עצמו מהווה מרכיב מרכזי בהחלטת האשראי. שמאי מקרקעין למשכנתא קובע את שווי הנכס לצורך חישוב אחוז
המימון, ולעיתים משתמש במקדמי סיכון בהתאם למיקום, לסוג הנכס ולמאפייניו המשפטיים. כאשר שמאות יוצאת
"שמרנית" מדי ביחס למחיר הרכישה, אחוז המימון האפקטיבי עולה, והבנק עלול לתמחר את הריביות כלפי מעלה.

עבודה מסודרת מול שמאי מנוסה, והצגת מסמכים תכנוניים ומשפטיים מלאים, יכולים להקטין את פערי האי-ודאות
ולשפר את תנאי העסקה. גם כאן יתרון מקצועי של יועץ שמכיר את הלכי הרוח ואופן העבודה של השמאים והבנקים

חוסך לא מעט תסכול וכסף.

מחזור משכנתא כשדרוג של דירוג האשראי ויכולת ההחזר
מחזור משכנתא הוא הזדמנות לתרגם שיפור בדירוג האשראי וביכולת ההחזר לריביות נמוכות יותר ולתמהיל מתאים יותר

לשלב החיים הנוכחי. לווים רבים שנטלו משכנתא בתקופה של הכנסה נמוכה יותר או דירוג חלש, יכולים לאחר מספר
שנים להציג פרופיל שונה לחלוטין ולהתמקח מחדש על תנאי ההלוואה.

עם זאת, מחזור מקצועי חייב להתחשב בעלויות הנלוות ובקנסות פירעון מוקדם במסלולים הקיימים, בעיקר בקל"צ.
השוואה שטחית של ריביות בלבד באמצעות מחשבון משכנתא אונליין עלולה להטעות, אם לא מכניסים למשוואה את

כל מרכיבי העלות והרווח על פני התקופה המתוכננת.

אסטרטגיית מחזור מדורגת



במקרים רבים, נכון לבצע מחזור חלקי בלבד - למשל להחליף מסלולים צמודי מדד יקרים, להשאיר מסלול קל"צ קיים
בריבית נמוכה ולהתאים מחדש את יתר התמהיל בהתאם ליכולת החזר מעודכנת ולצפי התעסוקתי. הגישה האסטרטגית

רואה במחזור כלי דינמי לניהול חוב, ולא אירוע חד פעמי שמטרתו "לצוד" ריבית נמוכה היום.

ניהול משא ומתן מול הבנק מתוך עמדת כוח
ככל שדירוג האשראי ויכולת ההחזר שלכם חזקים יותר, כך גדלה היכולת שלכם לנהל ניהול משא ומתן מול הבנק

ממקום של כוח. בנק משכנתאות רווחי על לקוחות איכותיים, ולכן יילחם עליכם כאשר יזהה שאתם "סחורה מבוקשת" גם
אצל המתחרים. בנקים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים משכנתאות ובנק לאומי למשכנתאות מנהלים היום

מערכי תמחור גמישים למדי, אבל לא יפרסו את כל הקלפים ללא סיבה טובה.

הצגת דוחות אשראי נקיים, תיעוד מסודר של הכנסות, ניהול שקוף של התחייבויות, ואישורים עקרוניים מתחרים, יוצרים
את המסגרת שבתוכה אפשר להביא את הריביות קרוב מאוד לרמת הרצפה של אותו יום בשוק. כאן מתקיים שילוב

אופטימלי בין מקצועיות פיננסית לבין הבנה מעמיקה של אופן החשיבה הבנקאי.

תפקידם של מספר בנקים בתיק אחד

לעיתים נכון לפצל את המשכנתא בין שני בנקים, או לכל הפחות להשתמש בהצעת בנק אחד כמנוף לשיפור התמחור
בבנק אחר. לקוח עם דירוג גבוה ויכולת החזר חזקה יכול להרשות לעצמו לשחק במגרש הזה, כל עוד אינו מסבך יתר על

המידה את ניהול ההלוואה. גם כאן, השוואת ריביות בין בנקים היא מקצוע בפני עצמו, ולא פעולה טכנית של איסוף
טבלאות.

לסגור את המעגל: אחריות אישית ותכנון ארוך טווח
דירוג אשראי ויכולת החזר אינם גזירת גורל, אלא תוצאה של בחירות פיננסיות לאורך זמן. מי שמתייחס למשכנתא כאל
חלק מתכנון פיננסי כולל, ולא כאירוע נקודתי סביב רכישת דירה, מסוגל לייצר לעצמו מסלול שיפור מתמשך שיתבטא

בריביות נמוכות יותר, גמישות גבוהה יותר ובטחון פיננסי משמעותי יותר למשפחה.

שילוב בין מודעות אישית, שימוש חכם בכלים כמו מחשבון משכנתא אונליין, ליווי מקצועי של ייעוץ משכנתאות מנוסה
והבנה מעמיקה של הפרמטרים שהבנקים בוחנים, מאפשרים לכל לווה להפוך מ"צרכן ריבית" פאסיבי לשחקן אקטיבי

שמנהל את תנאי המימון שלו לאורך שנים.

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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