
מתי לבצע בדיקת דירוג אשראי

כדי לבדוק אם ריבית משכנתא שקיבלתם באמת טובה, לא מספיק להשוות את המספר שכתוב בהצעה של הבנק. צריך
לבדוק את הריבית ביחס לפרופיל האשראי שלכם, לשיעור המימון, לתמהיל, לאורך השנים ולגובה ההחזר החודשי בפועל.
יש מקרים שבהם ריבית שנראית מצוינת על מסלול אחד מסתירה תמהיל יקר יותר לאורך חיי ההלוואה, ויש גם מצבים

שבהם הצעה שנשמעת בינונית היא דווקא טובה מאוד ביחס לנתונים של הלווה.

בשוק הישראלי, פער קטן של עשירית אחוז יכול להפוך לעשרות אלפי שקלים לאורך התקופה. לכן הבדיקה הנכונה
משלבת השוואת ריביות, הבנת מסלולים, ניתוח של סיכונים עתידיים, ולעיתים גם עין מקצועית של יועץ משכנתאות

שמכיר את השטח, את מדיניות הבנקים ואת נקודות המיקוח האמיתיות.

מה נחשבת ריבית משכנתא טובה באמת
ריבית טובה היא ריבית שמתאימה לנתונים שלכם, לא ריבית שמישהו אחר קיבל. זוג עם הון עצמי גבוה, הכנסה יציבה
ושיעור מימון של 45% יקבל בדרך כלל תנאים טובים יותר מרוכש עם 75% מימון, גם אם שניהם קונים דירה באותו מחיר.

לכן כשאתם בודקים הצעה, השאלה הנכונה איננה "האם זו ריבית נמוכה", אלא "האם זו ריבית תחרותית עבורי".

בפועל, הבנקים מתמחרים לפי כמה פרמטרים מרכזיים: אחוז המימון, רמת ההכנסה הפנויה, היסטוריית האשראי, גיל
הלווים, סוג העסקה, ויציבות תעסוקתית. משכנתא לדירה ראשונה נתפסת שונה לעיתים ממשכנתא לדירה שנייה,

ומשכנתא לעצמאים נבחנת אחרת לעומת שכירים בגלל אופן הצגת ההכנסות והעונתיות.

אם למשל קיבלתם הצעה במסלול קבוע לא צמוד ל-20 שנה, חשוב להשוות אותה להצעות דומות בלבד. אין היגיון
להשוות ריבית קבועה לא צמודה לריבית במסלול פריים, כי אלה מסלולים עם סיכון שונה והתנהגות אחרת לאורך השנים.
אותו עיקרון נכון גם במסלולים צמודי מדד, שבהם הריבית הנומינלית נראית נמוכה יותר, אך הקרן יכולה לגדול עם

האינפלציה.

השוואת ריביות משכנתא מתחילה בפרופיל שלכם
השוואת ריביות משכנתא רצינית מתחילה לפני השיחה עם הבנק. קודם בודקים את נתוני הבסיס: כמה הון עצמי יש,
כמה הכנסה נטו נכנסת לחשבון, מה היחס בין ההחזר להכנסה, והאם קיימות התחייבויות נוספות כמו הלוואות רכב,

מסגרות אשראי מנוצלות או איחוד הלוואות קודם. בנק יסתכל על כל זה עוד לפני שיבחן את שורת הריבית.

יש משמעות גדולה גם לדירוג האשראי. לקוחות עם פיגורים, צ'קים חוזרים או התנהלות בעייתית עלולים לקבל תמחור
יקר יותר, ולעיתים אפילו להיכנס לקטגוריה של מסורבי משכנתא. במקרים כאלה, שיפור דירוג אשראי לפני הגשת
הבקשה יכול לחסוך הרבה כסף. לעיתים כמה חודשים של התנהלות נכונה, סגירת התחייבויות קטנות והקטנת ניצול

מסגרות עושים הבדל אמיתי.

הטבלה הבאה עוזרת להבין אילו גורמים בדרך כלל משפיעים על המחיר שתקבלו מהבנק:

מה נחשב חזק יותראיך הוא משפיע על הריביתגורם

ככל שאחוז המימון נמוך יותר, הסיכון לבנק נמוךשיעור מימון
יותר

עד 45% עדיף בדרך כלל על 60% ומעלה

יחס החזר
להכנסה

סביב 25% עד 35% נחשב נוח יותר מבנקודתהחזר נמוך ביחס לשכר משפר את התמחור
מבט בנקאית

התנהלות תקינה מגדילה את הסיכוי להצעהדירוג אשראי
תחרותית

ללא פיגורים, ללא חריגות מתמשכות
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מה נחשב חזק יותראיך הוא משפיע על הריביתגורם

עצמאים ומסורבי בנקים נדרשים לעיתים להצגתסוג הלווה
מסמכים רחבה יותר

הכנסה יציבה ומוכחת לאורך זמן

רכישה מקבלן, מחיר למשתכן או נכס שני משפיעיםסוג העסקה
על אופי הבדיקה

עסקה פשוטה עם מסמכים מלאים וברורים

לא רק המספר: תמהיל משכנתא מומלץ והחזר אמיתי
הטעות הנפוצה ביותר היא להתמקד בריבית של מסלול אחד ולהתעלם מהמבנה הכולל של ההלוואה. תמהיל משכנתא
מומלץ הוא שילוב מאוזן בין מסלולים, כזה שמתאים לרמת הסיכון שאתם יכולים לספוג, לא רק למה שנראה טוב בדף

ההצעה. תמהיל זול מדי בהתחלה עלול להתייקר מאוד בהמשך אם הוא חשוף מדי לפריים או למדד.

נניח שקיבלתם הצעה עם שליש פריים, שליש קבועה לא צמודה ושליש משתנה כל חמש שנים. זו נקודת פתיחה
מקובלת, אבל לא תמיד היא הכי נכונה. משפחה שמכניסה 22,000 ש"ח נטו וצריכה ודאות גבוהה תעדיף לעיתים משקל
גדול יותר של קבועה לא צמודה, גם במחיר ריבית התחלתית מעט גבוהה יותר. לעומת זאת, לווה שמתכנן לסלק חלק

מהמשכנתא תוך כמה שנים יכול לבחור רכיב גמיש יותר.

המדד החשוב הוא לא רק גובה ההחזר ביום החתימה, אלא גם השאלה איך הוא עלול להשתנות. מי שמחפש הורדת
החזר משכנתא חייב להבין אם מדובר בהוזלה אמיתית או בדחיית עלות לעתיד. הארכת תקופה מקטינה תשלום חודשי,

אך פעמים רבות מגדילה מאוד את סך הריבית המצטברת.

איך לבדוק הצעה עם מחשבון משכנתא ואישור עקרוני למשכנתא
מחשבון משכנתא הוא כלי טוב לקבלת כיוון, אבל לא תחליף לבדיקה מלאה. הוא עוזר להבין את הקשר בין סכום
ההלוואה, תקופת ההחזר והריבית, ולראות איך כל שינוי קטן משפיע על התשלום החודשי. אם הגדלתם את התקופה

מ-25 ל-30 שנה וראיתם ירידה של 500 או 700 ש"ח בחודש, בדקו גם כמה זה מוסיף לסך העלות הכוללת.

אישור עקרוני למשכנתא הוא שלב חשוב כי הוא נותן מסגרת ראשונית, אך הוא לא סוף התהליך. לקוחות רבים מקבלים
אישור עקרוני מכמה בנקים, ואז מגלים שבשלב התמחור המלא הפערים גדלים. זו בדיוק הנקודה שבה אפשר לבדוק אם

ההצעה שקיבלתם באמת טובה, כי יש לכם בסיס להשוואה בין בנקים שונים על אותו פרופיל.

קחו לפחות שתי הצעות כתובות על אותו סכום, אותה תקופה ואותו מבנה מסלולים.1. 

בדקו מהו ההחזר ההתחלתי ומהו הסכום הכולל הצפוי לאורך חיי ההלוואה.2. 

שאלו מה קורה בתרחיש של עליית פריים או מדד, ולא רק מה קורה היום.3. 

בחנו עמלות פירעון מוקדם, במיוחד אם יש סיכוי שתרצו לבצע מיחזור משכנתא בהמשך.4. 

הבדיקה הזו קריטית במיוחד בעסקאות כמו משכנתא לרכישה מקבלן או משכנתא מחיר למשתכן, שבהן יש לפעמים
לוחות זמנים מורכבים, גרייס חלקי או מלא, ותשלומים מדורגים לקבלן.

מתי יועץ משכנתאות משנה את התמונה
לא כל לווה חייב ליווי, אבל יש הרבה מקרים שבהם יועץ משכנתאות חוסך יותר ממה שהוא עולה. זה נכון במיוחד בלווים
עם הכנסה מורכבת, עצמאים, רוכשי נכס שני, מי שמבצעים איחוד הלוואות למשכנתא, או מי שכבר קיבלו תשובה שלילית

מבנק אחד. במצבים כאלה, ייעוץ משכנתאות פרטי יכול לשנות גם את עצם האישור וגם את המחיר.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי הפערים גדולים. לליווי בסיסי אפשר לראות מחירים של כמה אלפי שקלים,
ובתיקים מורכבים יותר הסכום יכול להיות גבוה יותר. המחיר תלוי בהיקף העבודה, במספר הבנקים שאליהם פונים,



במורכבות המסמכים ובשאלה אם מדובר גם בבניית תוכנית פיננסית רחבה יותר.

אם אתם מחפשים יועץ משכנתאות מומלץ, אל תסתפקו בהמלצה כללית. בקשו לראות ניסיון בסוג התיק שלכם. יועץ
משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז לא נמדדים
לפי כתובת בלבד, אלא לפי היכולת להשיג תמחור טוב ולבנות עסקה נכונה. בין אם פניתם לחברה מוכרת כמו גיל

פיננסים ובין אם בחרתם יועץ עצמאי, בדקו שקיפות, זמינות וניסיון מוכח.

במקרים של ייעוץ פיננסי למשפחות, הערך של היועץ גדול עוד יותר. לפעמים הבעיה היא לא רק הריבית אלא מבנה
התקציב המשפחתי. תכנון כלכלי למשפחה, הבראה כלכלית למשפחות והקטנת החזר חודשי יכולים להפוך הצעה

שנראית גבולית לעסקה ניתנת לניהול.

מחזור משכנתא: מתי אפשר לשפר את הריבית
מחזור משכנתא נועד להחליף הלוואה קיימת בהלוואה חדשה בתנאים טובים יותר או במבנה שמתאים יותר לחיים שלכם
היום. מיחזור משכנתא לא כדאי רק כשהריביות במשק יורדות. הוא יכול להיות נכון גם כששיפרתם הכנסות, כשקטן יחס
המימון שלכם, כשנולדו ילדים ואתם צריכים הקטנת החזר חודשי, או כשאתם רוצים לעבור מתמהיל מסוכן מדי לתמהיל

יציב יותר.

כדאיות מחזור משכנתא נבדקת לפי כמה נתונים במקביל: כמה ריבית תחסכו, האם יש עמלת פירעון מוקדם, כמה יעלו
פתיחת תיק ושמאות אם נדרשת, ומה משך הזמן שנותר בהלוואה. יש מקרים שבהם חיסכון של 0.4% נשמע מרשים, אבל
אחרי עמלות ולוח סילוקין חדש התוצאה חלשה יותר. ויש מקרים הפוכים, שבהם אפילו שינוי קטן מייצר חיסכון מצטבר

משמעותי.

הרבה לווים פונים למחזור כדי לבצע הורדת החזר משכנתא. זה צעד לגיטימי, בעיקר כשיש לחץ תזרימי, אבל צריך להיזהר
מהארכה מוגזמת של השנים. אם כבר עושים שינוי, כדאי לבדוק גם סגירת הלוואות יקרות מחוץ למשכנתא, ולעיתים
לשלב הלוואה לסגירת חובות או איחוד הלוואות תחת מעטפת מסודרת וזולה יותר, כל עוד הנכס והיכולת הפיננסית

מאפשרים זאת.

מקרים מיוחדים שמשנים את הבדיקה
לא כל עסקת משכנתא נמדדת באותה צורה. משכנתא למסורבים, למשל, דורשת בדיקה אחרת לגמרי. מסורבי משכנתא
ולקוחות עם BDI בעייתי או משכנתא עם BDI שלילי לא צריכים לשאול רק אם הריבית טובה, אלא אם הפתרון כולו בטוח
ולא מכניס אותם למלכודת תזרימית. כאן נכנסים לתמונה פתרונות למסורבי בנקים, אך חשוב לוודא שהפתרון חוקי,

שקוף, ומבוסס על יכולת החזר אמיתית.

גם הלוואה כנגד נכס, משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים נבדקות בצורה שונה. במוצרים
אלה מסתכלים לא רק על רמת הריבית אלא על גמישות המשיכה, אפשרות לדחיית תשלומים, עלויות נלוות והשלכות
משפחתיות וירושתיות. לקוח מבוגר לפעמים צריך פחות "הריבית הכי נמוכה" ויותר פתרון שמאזן בין תזרים, ביטחון

ושמירה על הנכס.

במשכנתא לעצמאים הדגש הוא על הצגת הכנסה עקבית ונקייה. דוחות שנתיים חלשים, תנודתיות בהפקדות או ערבוב בין
חשבון עסקי לפרטי יכולים להקפיץ מחיר או להקטין יכולת מיקוח. הכנה מוקדמת של מסמכים וסיפור פיננסי ברור עושים

הבדל גדול.

אם יש לכם הלוואות יקרות, בדקו האם איחוד הלוואות למשכנתא יוזיל את העלות הכוללת ולא רק את ההחזר
החודשי.

אם קיבלתם סירוב, אל תגישו שוב באקראי. קודם בודקים מה הסיבה, אחר כך בונים אסטרטגיה.

אם אתם רוכשים דירה שנייה, התמחור, המיסוי והסיכון הנתפס שונים, ולכן גם רף הבדיקה מחמיר יותר.



שאלות נפוצות

איך אפשר לדעת מהר אם הריבית שקיבלתי סבירה?

הדרך המהירה היא להשוות לפחות שתי הצעות על אותו סכום, אותה תקופה ואותו תמהיל. אם קיבלתם הצעה אחת
בלבד, אין לכם באמת נקודת ייחוס, ולכן קשה לדעת אם הריבית סבירה או סתם מהירה לסגירה.

האם ריבית נמוכה יותר תמיד אומרת משכנתא טובה יותר?

לא. ייתכן שקיבלתם ריבית יפה על מסלול אחד, אבל שאר המסלולים יקרים או חשופים מדי לעליית מדד וריבית. בודקים
תמיד את ההחזר החודשי, את סך העלות ואת רמת הסיכון של התמהיל כולו.

מתי כדאי לבדוק מיחזור משכנתא?

כדאי לבדוק מיחזור כשיש שינוי בריביות, כשמצבכם הפיננסי השתפר, או כשההחזר החודשי הפך מכביד. הבדיקה צריכה
לכלול עמלות פירעון, יתרת תקופה, ותועלת כלכלית אמיתית ולא רק תחושת הקלה זמנית.

האם ייעוץ משכנתאות פרטי מתאים גם למי שקונה דירה ראשונה?

כן, במיוחד אם זו עסקה ראשונה ואין לכם ניסיון מול בנקים. בדירה ראשונה קל לפספס פרטים קטנים בתמהיל,
בביטוחים, וביכולת המיקוח, ודווקא שם ייעוץ משכנתאות יכול למנוע טעויות יקרות לשנים ארוכות.

מה עושים אם אני מוגדר מסורב משכנתא?

קודם בודקים את סיבת הסירוב, ולא רצים לבנק נוסף בלי הכנה. לפעמים הבעיה היא דירוג אשראי, לפעמים יחס החזר,
ולפעמים מסמכים לא מסודרים. אחרי שמבינים את הסיבה, אפשר לבחון שיפור דירוג אשראי, סילוק התחייבויות, או

פתרונות ייעודיים למסורבי בנקים.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לבחור הצעה?

לא. מחשבון משכנתא נותן אומדן טוב, אבל הוא לא תמיד משקף מדויק את כל המשתנים כמו הצמדות, קפיצות עתידיות
במסלולים משתנים, עמלות פירעון או תנאים ספציפיים של בנק. הוא כלי עזר, לא תחליף לניתוח מלא.

בדיקה נכונה של ריבית משכנתא מחייבת לראות את התמונה הרחבה: פרופיל הלווה, התמהיל, ההחזר, הסיכון והיכולת
למחזר בעתיד. אם אתם לפני חתימה, או אם כבר יש לכם הלוואה קיימת ואתם בוחנים שינוי, שווה לעצור, להשוות, ולוודא
שהמספר שקיבלתם אכן משרת אתכם ולא רק את הבנק. במקרים מורכבים, שיחה עם יועץ משכנתאות מנוסה יכולה

לחסוך כסף, טעויות והרבה לחץ מיותר.

מחשבון משכנתא

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
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