
שיפור דירוג אשראי לפני מחזור משכנתא יכול להשפיע ישירות על המחיר שתקבלו מהבנק, ולעיתים הפער מתורגם
לעשרות אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה. כשלקוח מגיע למחזור עם תמונת אשראי נקייה יותר, פחות חריגות ויחס
החזר סביר, הבנק רואה פחות סיכון ולכן מוכן להציע ריבית טובה יותר. זה נכון במיוחד בתקופות שבהן ריבית משכנתא
ממוצעת גבוהה יחסית, וכל עשירית אחוז משפיעה על ההחזר החודשי. מי שבודק נכון את הנתונים, מתקן ליקויים בזמן

ומגיע מוכן, משפר משמעותית את עמדת המיקוח שלו.

למה דירוג אשראי משפיע כל כך על מחזור משכנתא
מחזור משכנתא הוא החלפת ההלוואה הקיימת בהלוואה חדשה, בדרך כלל כדי להקטין החזר חודשי, לקצר שנים, לשנות
תמהיל משכנתא או לנצל ירידת ריביות. מבחינת הבנק, גם אם כבר יש לכם משכנתא פעילה ואתם משלמים בזמן,
המחזור הוא עסקה חדשה לכל דבר. לכן הוא בוחן מחדש הכנסות, יציבות תעסוקתית, שיעור מימון, הון עצמי למשכנתא

אם יש רכיב נוסף, ובעיקר את התנהלות האשראי השוטפת שלכם.

דירוג אשראי הוא ציון שמבוסס על נתוני אשראי שנאספים במערכת נתוני האשראי בישראל. הוא משקף דפוסי התנהגות
כמו עמידה בהחזרים, חריגות ממסגרת, צ'קים שחזרו, הלוואות פתוחות, ניצול גבוה בכרטיסי אשראי ובקשות אשראי
רבות בזמן קצר. הבנק לא מסתכל רק על המספר עצמו, אלא על התמונה הרחבה. שני לווים עם אותה הכנסה ועם אותה

דירה יכולים לקבל הצעות שונות מאוד אם לאחד יש התנהלות יציבה ולשני היסטוריה של פיגורים או עומס הלוואות.

בפועל, כאשר הבנק מזהה סיכון נמוך יותר, הוא עשוי לשפר מרווחים במסלולים מסוימים, במיוחד במסלולים צמודי פריים
או בריבית קבועה לא צמודה. בפער של 0.3% עד 0.8% בריבית, על יתרה של 700 אלף עד מיליון ש"ח, החיסכון המצטבר

כבר נע בין אלפים רבים לעשרות אלפים, תלוי במשך שנות ההלוואה ובקנסות היציאה.

שיפור דירוג אשראי לפני מחזור משכנתא, מה באמת בודקים
הטעות הנפוצה היא לחשוב שהבנק בודק רק אם יש משכורת טובה. בפועל, הוא בודק איך אתם מתנהלים עם הכסף
שכבר יש לכם. לקוח שמרוויח 24 אלף ש"ח נטו אבל חי בחריגה קבועה ממסגרת, עלול להיראות מסוכן יותר מלקוח

שמרוויח 18 אלף ש"ח ומתנהל באופן מסודר.

אלה הפרמטרים שבדרך כלל משפיעים ביותר על התמחור במחזור:

היסטוריית תשלומים, כולל פיגורים בכרטיסי אשראי, הלוואות וחשבונות.

ניצול מסגרות, בעיקר אם כרטיסי האשראי קרובים לתקרה חודש אחרי חודש.

מספר הלוואות פתוחות, ובמיוחד הלוואות צרכניות יקרות שנלקחו בשנים האחרונות.

החזרים מול הכנסה, כלומר כמה מהנטו כבר משועבד לתשלומים קבועים.

אירועים שליליים כמו צ'קים שחזרו, עיקולים או הסדרי חוב.

גם אם אין אירועים חריגים, עודף התחייבויות יכול לפגוע בתמחור. כאן נכנס לעיתים מהלך של איחוד הלוואות או איחוד
הלוואות ללא נכס. לא תמיד נכון לבצע אותו לפני המחזור, כי לפעמים הלוואה חדשה דווקא מגדילה זמנית את עומס
האשראי. מצד שני, אם המהלך מקטין החזר חודשי ומשפר יציבות, הוא עשוי לעזור בטווח של כמה חודשים. לכן צריך

לבחון כל מקרה לגופו, לעיתים בעזרת יועץ משכנתאות פרטי שמבין גם אשראי צרכני ולא רק מסלולי משכנתא.

בדיקת דירוג אשראי, מתי עושים ואיך מפרשים נכון
בדיקת דירוג אשראי כדאי לבצע כמה חודשים לפני שפונים לבנקים. לא שבוע לפני, ולא ביום שבו מבקשים הצעה
למחזור. הסיבה פשוטה: אם מגלים בעיה, צריך זמן לתקן. לפעמים מדובר בטעות בדוח, לפעמים בהלוואה קטנה שעדיין

מופיעה כפתוחה, ולפעמים בניצול גבוה מדי בכרטיסים שאפשר להפחית בתוך חודשיים עד שלושה.



הבדיקה עצמה מאפשרת להבין אם יש אירועים שליליים, כמה התחייבויות פעילות קיימות, ואיך גופי האשראי רואים
אתכם. חשוב להבחין בין מידע שלילי מהותי, כמו פיגור משמעותי, לבין מצב סביר שאפשר לשפר די מהר. לדוגמה, לקוח
שהשתמש ב-85% ממסגרות האשראי בחודשיים האחרונים יכול לעיתים לשפר את התמונה בתוך תקופה קצרה יחסית

באמצעות הקטנת ניצול, בלי שינוי דרמטי בהכנסה.

מי שמתכנן גם בקשה לאישור עקרוני למשכנתא עבור רכישה עתידית, גרירת משכנתא, או משכנתא לדירה שניה, צריך
להיות זהיר אפילו יותר. ריבוי פניות אשראי במקביל עלול להקשות על התמחור. אם יש מהלך מורכב, למשל מכירת דירה

קיימת ורכישת חדשה עם הלוואת גישור, רצוי לבנות סדר פעולות נכון.

צעדים מעשיים לשיפור דירוג אשראי בתוך 90 עד 180 יום
יש פעולות שמשפיעות יחסית מהר, ויש כאלה שדורשות זמן. מי שמתכנן מחזור לא צריך לחכות שנה, אבל כן רצוי

להתחיל לפחות שלושה עד שישה חודשים מראש.

לסגור פיגורים פתוחים ולהפסיק חריגות ממסגרת. מבחינת הבנק, יציבות שוטפת חשובה מאוד.1. 

להקטין ניצול בכרטיסי אשראי, רצוי לרדת לרמות נוחות יותר ולא להישאר צמודים לתקרה.2. 

להימנע מלקיחת הלוואות צרכניות חדשות לפני המחזור, אלא אם הן חלק מתוכנית מסודרת שמקטינה עומס.3. 

לא לפזר בקשות אשראי מיותרות בין כמה גופים בתוך זמן קצר.4. 

לבדוק אם אפשר לפרוע הלוואות קטנות ויקרות, במיוחד כאלה שמכבידות על יחס ההחזר.5. 

דוגמה מהשטח: זוג עם הכנסה נטו של 22 אלף ש"ח, יתרת משכנתא של 820 אלף ש"ח והחזר כולל הלוואות של כ-8,500
ש"ח בחודש, הגיע למחזור עם שלוש הלוואות צרכניות פתוחות וניצול גבוה בכרטיסים. אחרי סגירת הלוואה אחת,
הקטנת מסגרות מנוצלות והסדרת פיגור ישן קטן, הם קיבלו הצעה טובה יותר בכ-0.45% במסלול המרכזי. ההפרש

החודשי לא נראה דרמטי, בערך 260 עד 320 ש"ח, אבל לאורך השנים מדובר בחיסכון מצטבר משמעותי.

כאן צריך גם זהירות. פירעון מוקדם של הלוואות בכל מחיר עלול לרוקן כרית ביטחון ולהכניס את משק הבית ללחץ
תזרימי. לא כל שקל צריך להפנות לסגירת חובות רגע לפני מחזור. לפעמים עדיף להשאיר נזילות ולהציג התנהלות

מסודרת במשך כמה חודשים. מי שמתקשה לבנות את האיזון הזה, נעזר בייעוץ משכנתאות או בבודק אשראי מנוסה.

מה הקשר בין ריבית משכנתא, ריבית פריים ותמהיל המשכנתא החדש
ריבית משכנתא במחזור לא נקבעת רק לפי בנק ישראל או לפי ריבית פריים. היא נקבעת גם לפי פרופיל הלקוח, סוג

הנכס, שיעור המימון, התקופה והמסלולים. לכן שני אנשים שניגשים באותו חודש לאותו בנק יכולים לקבל תמחור שונה.

אם דירוג האשראי השתפר, הבנק עשוי להיות גמיש יותר בתמחור של המסלולים הקבועים, ולעיתים גם במרווח מעל או
מתחת לעוגנים שונים. בתמהיל משכנתא מאוזן, שבו יש שילוב בין פריים, קבועה לא צמודה ומסלולים נוספים לפי הצורך,

שיפור קטן בכל אחד מהמרכיבים יוצר השפעה מצטברת.

מחשבון מחזור משכנתא או מחשבון משכנתא יכולים לתת אינדיקציה בסיסית, אבל הם לא יודעים לשקלל באמת את
איכות הלקוח. מחשבון יראה לכם מה קורה אם הריבית יורדת מ-5.2% ל-4.7%, אך לא יגיד אם הבנק יסכים לרדת לשם.

כאן בדיוק נכנסים דירוג האשראי, היציבות התעסוקתית ואיכות המסמכים שאתם מציגים.

כשבוחנים הצעה, לא מסתכלים רק על הריבית הנומינלית. צריך לבדוק גם קנסות פירעון, עלויות נלוות, ביטוח משכנתא,
תקופה שנותרה, והאם התמהיל החדש באמת מתאים להכנסות של הבית. לפעמים לקוח מתפתה לקיצור תקופה

אגרסיבי מדי, ואז כל תקלה קטנה בתקציב מחזירה אותו למינוס ולפגיעה מחודשת בדירוג.

מתי יועץ משכנתאות באמת מוסיף ערך



לא בכל תיק חייבים יועץ, אבל יש מקרים שבהם הפער בין ניהול עצמאי לבין ניהול מקצועי מורגש מאוד. יועץ משכנתאות
מומלץ יודע לזהות אם הבעיה המרכזית היא בכלל לא הריבית, אלא פרופיל האשראי. הוא בונה סדר פעולות, קובע מתי

נכון לפנות לבנקים, ומתרגם את הסיפור הפיננסי שלכם לשפה שבנק מבין.

זה נכון במיוחד במצבים מורכבים, למשל עצמאים עם תנודתיות בהכנסה, מי שיש לו משכנתא חוץ בנקאית, לקוחות
שבודקים משכנתא למסורבים, מי ששוקל משכנתא לכל מטרה, או משפחות שמנהלות במקביל איחוד הלוואות. גם בגיל
השלישי, כשנבחנות חלופות כמו משכנתא הפוכה לצד מחזור משכנתא קיים, נדרש מבט רחב יותר מאשר השוואת ריביות

בלבד.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי הטווח משתנה לפי מורכבות. בתיקי מחזור פשוטים יחסית אפשר לראות
עלויות של כמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים יותר המחיר עולה. מה שחשוב לבדוק הוא לא רק המחיר, אלא האם
היועץ קורא דוחות אשראי, יודע לבנות תמהיל, ומסביר גם מתי לא למחזר. ייעוץ משכנתאות טוב נמדד לעיתים בהחלטה

להמתין שלושה חודשים ולשפר נתונים לפני שפונים לבנק.

טבלת השפעה, איך שינוי קטן בדירוג אשראי עשוי להשפיע על המחזור
המספרים בטבלה הם דוגמה כללית בלבד, לא הצעת מחיר ולא התחייבות בנקאית. הם ממחישים כיצד שיפור בפרופיל

הלקוח עשוי להשפיע על מרווחי הריבית ועל ההחזר.

מצב הלקוח לפני המחזור תמחור אפשרי במסלול מרכזי השפעה חודשית משוערת על יתרה של 800,000 ש"ח הערה
מקצועית ניצול גבוה בכרטיסים, שתי הלוואות צרכניות ופיגור ישן ריבית גבוהה יותר ב-0.4% עד 0.8% תוספת של כ-180

עד 380 ש"ח בחודש, תלוי שנים ומסלול הבנק מתמחר סיכון ולא רק הכנסה התנהלות יציבה, ללא חריגות, יחס החזר
סביר תמחור אמצע שוק או טוב ממנו חיסכון לעומת מצב חלש יותר מתאים יותר למשא ומתן מול כמה בנקים שיפור
ממוקד במשך 3 עד 6 חודשים שיפור של עשיריות אחוז בכמה מסלולים לעיתים חיסכון מצטבר של עשרות אלפי ש"ח

תלוי גם בגיל ההלוואה ובקנסות היציאה

מקרים מיוחדים שבהם דירוג האשראי קריטי במיוחד
יש תיקים שבהם המשמעות של דירוג האשראי חזקה אפילו יותר מהרגיל. למשל, מי שמבקש משכנתא לדירה שניה,
בדרך כלל מגיע עם רמת מינוף מורכבת יותר ועם ציפייה של הבנק לראות הכנסות עודפות. מי שנמצא בין דירות וזקוק
להלוואת גישור צריך להציג תמונה נקייה ככל האפשר, כי הבנק בודק גם את המכירה הצפויה וגם את יכולת ההחזר

בתקופת הביניים.

גם במקרים של משכנתא חוץ בנקאית או משכנתא למסורבים, שיפור דירוג אשראי יכול לפתוח מחדש דלתות למערכת
הבנקאית או לפחות לשפר תנאים מול גופים אחרים. זה רלוונטי גם למי ששוקל משכנתא לכל מטרה לצורך סגירת
התחייבויות או שיפור תזרים. במקרים כאלה צריך לבחון היטב את שווי הנכס, את שיעור המימון, ואת השאלה כמה

משכנתא אפשר לקחת בלי להכביד על משק הבית.

אם מדובר בדירה חדשה מקבלן, יש להביא בחשבון גם שיקולים כמו מדד תשומות הבניה. לפעמים מחכים עם מהלך אחד
כדי לא לפגוע במהלך אחר. אין כאן נוסחה אחת שמתאימה לכולם, ולכן תכנון נכון של העיתוי חשוב כמעט כמו הריבית

עצמה.

שאלות נפוצות

תוך כמה זמן אפשר לראות שיפור בדירוג אשראי לפני מחזור?

במקרים פשוטים אפשר יועץ לאיחוד הלוואות ללא נכס לראות שיפור תוך 90 עד 180 יום, במיוחד אם הבעיה היא ניצול גבוה
בכרטיסים או חריגות שוטפות. אירועים שליליים מהותיים, כמו פיגורים משמעותיים או תיקי הוצאה לפועל, דורשים בדרך

כלל יותר זמן והשפעתם נשארת ארוכה יותר.
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האם כדאי לסגור את כל ההלוואות לפני מחזור משכנתא?

לא תמיד. אם סגירת הלוואות פוגעת בנזילות ויוצרת לחץ תזרימי, זה עלול להזיק יותר מלהועיל. המטרה היא לשפר את
פרופיל הסיכון הכולל, לא רק למחוק שורות בדוח בכל מחיר.

האם אישור עקרוני למשכנתא מושפע מדירוג האשראי כמו במחזור?

כן. גם באישור עקרוני בוחנים את התמונה הפיננסית של הלקוח, כולל נתוני אשראי, הכנסות והתחייבויות. במחזור
משכנתא הבנק מכיר את הנכס וההיסטוריה שלכם, אבל עדיין מתמחר לפי סיכון עדכני.

מחשבון מחזור משכנתא מספיק כדי לדעת אם כדאי למחזר?

לא. מחשבון מחזור משכנתא נותן הערכה חשבונאית, אבל הוא לא בודק קנסות פירעון, איכות אשראי, יכולת מיקוח מול
בנקים והתאמה של התמהיל החדש. הוא כלי פתיחה טוב, לא תחליף לבדיקה מלאה.

האם אפשר למחזר גם אם יש משכנתא חוץ בנקאית או סירוב קודם?

כן, לפעמים אפשר, אבל זה תלוי בשווי הנכס, בגובה ההתחייבויות, בהכנסה ובהתנהלות האשראי העדכנית. מי שהיה
בעבר במסלול של משכנתא למסורבים לא בהכרח יישאר שם, במיוחד אם חל שיפור מוכח בנתונים.

איך לגשת למחזור בצורה שתגדיל את הסיכוי להצעה טובה
מי שרוצה תוצאה טובה לא מתחיל בשאלה איזו ריבית קיבל השכן, אלא בבדיקת הבית הפיננסי שלו. מתחילים בסקירה
אמיתית של דוח האשראי, ממשיכים בסגירת נקודות חלשות, ואז ניגשים להשוואת הצעות עם מסמכים מסודרים ועם

תמהיל הגיוני. זו הדרך שבה יועץ משכנתאות טוב עובד, וגם מי שמנהל לבד יכול לאמץ את אותה שיטה.

אם אתם שוקלים שיפור דירוג אשראי לפני מחזור, אל תחכו לרגע האחרון. כמה חודשים של התנהלות נכונה יכולים
לשנות את הצעת הבנק, את ההחזר החודשי ואת העלות הכוללת של ההלוואה. כשיש ספק, שווה לקבל חוות דעת

מקצועית, להבין מה אפשר לשפר, ורק אז לצאת למהלך של מחזור משכנתא מתוך עמדה חזקה 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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