
דירוג אשראי נמוך מרגיש להרבה לווים כמו גזר דין סופי לסירוב מהבנק, אבל בפועל התמונה מורכבת ומאפשרת, למי
שפועל נכון ובצורה מקצועית, להגיע גם היום לאישור משכנתא בתנאים סבירים. המפתח הוא הבנה מעמיקה של אופן

קבלת ההחלטות בבנקים, הכנה מוקדמת של התיק והצגת סיפור אשראי משכנע, לעיתים בליווי צמוד של ייעוץ
משכנתאות מקצועי שמכיר היטב את דרישות המערכת הבנקאית.

מהו דירוג אשראי נמוך וכיצד הוא משפיע על בקשת משכנתא
דירוג אשראי משקף את ההתנהלות הפיננסית ההיסטורית של הלווה - עמידה בהחזרים, חריגות, צ'קים חוזרים, הליכי

הוצאה לפועל ועוד. בנק שמקבל בקשה לאישור עקרוני למשכנתא משקלל את הדירוג יחד עם הון עצמי, הכנסות, יציבות
תעסוקתית ופרמטרים נוספים. דירוג נמוך מקפיץ את מדד הסיכון של הלקוח, ולכן הבנק יטה להקשיח תנאים, לדרוש

ביטחונות נוספים או לדחות את הבקשה.

עם זאת, גם לקוח עם דירוג אשראי חלש יכול לשפר את עמדת המיקוח באמצעות בניית תמהיל נכון של מסלולי תמהיל
משכנתא, הגבלת אחוז מימון משכנתא, והצגת יכולת החזר ברורה ומגובה. כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות פרטי

שיודע לתרגם את הנתונים לשפה שהמערכת הבנקאית אוהבת לראות.

הקשר בין דירוג אשראי ויכולת החזר בעיני הבנק
דירוג אשראי ויכולת החזר הם שני מרכיבים שונים אך משלימים. דירוג האשראי משקף היסטוריה והתנהגות, בעוד
שיכולת החזר משקפת את ההווה והעתיד - כמה תוכלו להחזיר בכל חודש מבלי להיכנס ללחץ תזרימי. בנק שמנתח

בקשה למשכנתא בוחן אם הלקוח למד מטעויות עבר, התייצב, ושיפר את דפוסי ההתנהלות הפיננסית שלו.

כאשר הדירוג נמוך אך יכולת ההחזר חזקה ומגובשת, ניתן לא פעם לבנות תיק שבו הסיכון נתפס כ"ניהול סיכונים
אפשרי". זה אומר החזר חודשי שמרני יחסית, לוח סילוקין שפיצר ברור וריאלי, ושילוב נכון בין ריבית פריים, קל"צ

)קבועה לא צמודה( ושאר מסלולים שהבנק מרגיש איתם בנוח.

צעדי הכנה לפני פנייה לבנק: כך משפרים עמדות עם דירוג נמוך

1. ניתוח תיק האשראי הקיים וניקוי "רעשים"

לפני שמגישים בקשה למשכנתא לדירה ראשונה או למשדרגים, רצוי לבצע דוח אשראי מלא ולזהות אירועים בעייתיים:
צ'קים חוזרים, הלוואות קצרות טווח בריביות גבוהות, חריגות קבועות ממסגרת האשראי ועוד. לעיתים ניתן לסגור הלוואות

יקרות, לאחד התחייבויות, להסדיר חובות בהוצאה לפועל ולנגב את השולחן לפני שנכנסים לחדר עם הבנקאי.

במצבים רבים, מספר חודשי התנהלות "נקייה" לפני הגשת הבקשה יוצרים אפקט משמעותי על הגישה של הבנק לתיק,
גם אם הדירוג עצמו עוד לא הספיק לזנק. הנראות של תדפיסי חשבון מסודרים ללא חריגות מייצרת אמון ומקטינה את

הרגישות לדירוג נמוך.

2. חיזוק ההון העצמי והפחתת אחוז המימון

כאשר הלקוח מציג אחוז מימון משכנתא נמוך יותר, רמת הסיכון של הבנק יורדת. לווה עם דירוג נמוך אבל עם הון עצמי
גבוה יותר נתפס פחות מסוכן מלווה עם דירוג טוב אך מימון קצה. לפעמים דחיית הרכישה בכמה חודשים כדי לצבור עוד

הון, או שילוב הון משפחתי, יכולים לפתוח דלתות שהיו סגורות לחלוטין.

יועץ שמכיר את שיקולי ועדות האשראי ידע להראות לבנק כיצד היקף ההון העצמי, צורת הרישום בטאבו, ושילוב ערבויות
נוספות מטה את הכף לטובת הלקוח, גם על רקע דירוג בעייתי.

3. בניית תקציב חודשי והוכחת יכולת החזר יציבה



הבנק בוחן את החזר חודשי משכנתא המבוקש מול ההכנסה הפנויה. בניית תקציב מפורט שמראה שהלווה יכול לעמוד
בהחזר גם בתרחישי עלייה בריבית בנק ישראל, במיתון זמני בהכנסות או בהוצאות בלתי צפויות, מחזק מאוד את בקשת
האשראי. דוח אקסל מסודר או שימוש במחשבון משכנתא אונליין לצורך סימולציות יכול להיות כלי עבודה אמיתי בשיח

מול הבנק.

כאשר הבנקאי רואה שהלווה מבין מושגים כמו תרחיש קיצון בריבית, מרווח פריים, ויודע להסביר מדוע ההחזר ניכר
כריאלי גם בעתיד, התפיסה עליו משתנה מ"לקוח חלש" ל"לקוח שהפיק לקחים ונערך".

תפקיד יועץ משכנתאות פרטי כשדירוג האשראי משחק נגדכם
יועץ משכנתאות פרטי מנוסה יודע שמערכת הבנקאות חוששת מדירוגים נמוכים, אבל היא גם יודעת לעבוד עם לקוחות
מורכבים כאשר התיק בנוי היטב. כאן מתבטאת המומחיות של ייעוץ משכנתאות: תכנון אסטרטגיה, בחירת הבנק הנכון,

הכנת מסמכים תומכים, וביצוע ניהול משא ומתן מול הבנק מתוך הבנה עמוקה של שפת האשראי.

איך יועץ מציג מחדש את "סיפור האשראי" שלכם

לא פעם, הסיפור מאחורי דירוג נמוך כולל אירוע נקודתי: פיטורים, מחלה, גירושין או כישלון עסקי. יועץ מקצועי יודע
למסגר את האירוע בצורה שמבליטה את השינוי שחולל הלקוח מאז - מעבר למשרה יציבה, ניהול חכם של מסגרות,

חסימות כרטיסים מיותרים ועוד. במקום לראות תיק של "לקוח בעייתי", הוועדה רואה "לקוח שעבר אירוע חד פעמי
והשתקם".

הפרזנטציה הזו מלווה לעיתים במסמכים רפואיים, אישורי מעסיק, דוחות רו"ח וניתוח תזרים. ההבדל בין הגשה יבשה לבין
הצגה מקצועית של התיק הוא לעיתים ההבדל בין דחייה מוחלטת לבין אישור עם תנאים מתאימים.

השוואת ריביות בין בנקים ובחירת הכתובת המתאימה

לא כל בנק מתייחס באותה צורה לדירוג אשראי בעייתי. חלק מהבנקים נוקשים יותר, אחרים גמישים ומוכנים לבחון תיק
מורכב אם יש פוטנציאל עסקי. יועץ מנוסה יודע לבצע השוואת ריביות בין בנקים כמו בנק מזרחי טפחות, בנק הפועלים

משכנתאות, בנק לאומי למשכנתאות ואחרים, לא רק לפי הריבית, אלא גם לפי מוכנותם לעבוד עם פרופיל הסיכון של
הלקוח.

תמהיל שבו בנק אחד ייתן סירוב מוחלט יכול בבנק אחר לקבל אישור עם ריבית משכנתא מעט גבוהה יותר, אך עדיין
תחרותית, בייחוד אם הלקוח מוכן להתיישר עם הנחיות היציבות שהבנק מבקש.

בניית תמהיל משכנתא חכם ללווה עם דירוג אשראי נמוך
כאשר דירוג האשראי בעייתי, לתכנון של תמהיל משכנתא יש השפעה כפולה: הן על החלטת הבנק אם לאשר את

העסקה, והן על הסיכון של הלווה להיקלע בעתיד לחדלות פירעון. תמהיל נכון צריך לשלב יציבות, גמישות ותזמון מושכל
של ריביות ומדדים.

קל"צ, פריים ומשתנה - מי עושה מה בתיק "רגיש"?

קל"צ )קבועה לא צמודה( הוא מסלול שמספק שקט נפשי, בעיקר ללקוחות שבעבר חוו טלטלות פיננסיות. הריבית
קבועה וההחזר החודשי אינו מושפע משינויים בריבית בנק ישראל או במדד. מצד שני, העלות ההתחלתית שלו לרוב

גבוהה יותר, והבנק יסתכל על אחוז הקל"צ בתמהיל כחלק מניהול הסיכונים.

ריבית פריים היא רכיב דינמי התלוי בהחלטות הבנק המרכזי. לווים עם דירוג נמוך צריכים להיות זהירים בח暴שיעור
החשיפה לפריים, משום שעלייה חדה בריבית עלולה להקפיץ את ההחזר החודשי וליצור לחץ תזרימי. מנגד, הבנק לעיתים

דורש מסלול פריים כחלק מהגיוון והיכולת לנהל את עלות הכסף לאורך השנים.



מסלולים כמו ריבית משתנה צמודה למדד או קבועה צמודה למדד כוללים מרכיב צמוד מדד, ולכן רגישים לאינפלציה.
ללקוח עם דירוג נמוך, שנפגע אולי בעבר מעלייה פתאומית בהחזרים, יש מקום לשלבם בזהירות ובתוך מודל סיכון-סיכוי

ברור, כאשר חלק משמעותי מהחוב נשאר במסלולים יציבים וצפויים יותר.

תכנון לוח סילוקין ושמירה על החזר ריאלי לאורך זמן

לוח סילוקין שפיצר נפוץ מאוד במשכנתאות בישראל, והוא מייצר החזר חודשי קבוע לאורך כל התקופה )ללא קשר
לריבית ומדד(. ללקוח עם דירוג אשראי נמוך, יש יתרון ביכולת לתכנן שנים קדימה הכנסות והוצאות, מתוך ידיעה שההחזר

הצפוי אינו קופץ באופן חד מעבר לעליית ריבית או מדד.

במקביל, כדאי לבחון אפשרויות לתקופות שונות במסלולים שונים: חלק לתקופה ארוכה יותר להקטנת ההחזר הראשוני,
וחלק לתקופה קצרה להקטנת עלות הריבית הכוללת. האיזון בין תקופה, סוג מסלול והחזר חודשי הוא הליבה של תכנון

תמהיל בר-קיימא ללקוח רגיש.

אישור עקרוני למשכנתא עם דירוג נמוך - אסטרטגיה ולא "עוד טופס"
קבלת אישור עקרוני למשכנתא איננה פעולה טכנית בלבד. ללקוח עם דירוג אשראי נמוך, זהו שלב אסטרטגי הדורש

תזמון, הכנה ומיקוד. הגשת בקשות מרובות למספר בנקים ללא תכנון עלולה רק להחריף את המצב, משום שהמערכת
עשויה לראות ריבוי פניות כ"צעקת מצוקה".

תהליך חכם יכלול בחירת 2-3 בנקים רלוונטיים, הכנת תיק מסמכים מסודר, תיעוד של השיפור בהתנהלות בחודשים
האחרונים, והגשת בקשה "נקייה" שמספרת סיפור קוהרנטי. זה המקום שבו יתרון של יועץ משכנתא למחיר למשתכן או

לכל מסלול ייעודי אחר בולט, שכן הוא מכיר את גבולות הגזרה והקווים האדומים של כל בנק.

בדיקת זכאות למשכנתא לפני חיפוש הנכס

בדיקת זכאות למשכנתא היא שלב קריטי במיוחד כאשר הדירוג אינו מחמיא. במקום להתחייב על דירה ואז לגלות
שהבנק מסרב, רצוי למפות מראש את גבולות המימון, הריביות הצפויות, וההחזר המקסימלי שבנק יהיה מוכן לאשר. עבור
משכנתא לזוגות צעירים, שזו לרוב העסקה הכלכלית הגדולה הראשונה בחייהם, טעות בשלב זה עלולה להתגלגל לכדור

שלג יקר.

הבדיקה המוקדמת מאפשרת גם לנהל שיח אמיתי עם שמאי, עורך דין ומתווך, ולוודא שהתמורות והתשלומים מותאמים
לתזרים שהבנק יאשר בפועל, בלי הפתעות ברגע האחרון.

מחזור משכנתא כדרך לטיפול בדירוג אשראי בעייתי
לא כל מי שמגיע היום עם דירוג אשראי נמוך הוא לווה חדש. ישנם לווים ותיקים, שלקחו משכנתא לפני שנים, והיום

מתמודדים עם החזר חודשי מכביד, מסלולים לא מתאימים, ושינויים בהכנסה. עבורם, מחזור משכנתא יכול להיות כלי
אסטרטגי לניקוי השולחן ולהתחלה מחודשת בתנאים עדכניים.

מחזור חכם בוחן לא רק את הריבית, אלא גם את המבנה הכולל של התיק: פיזור בין מסלולים, אורך חיי ההלוואה, קנסות
פירעון מוקדם )אם קיימים(, ועלויות מעבר בין בנקים. יש מצבים שבהם למרות דירוג נמוך, הוכחת התנהלות תקינה

בשנים האחרונות מאפשרת לבנק לשפר תנאים בצורה משמעותית.

איך דירוג האשראי הנוכחי משפיע על כדאיות המחזור

במחזור, הבנק מסתכל גם על ההיסטוריה שלכם כלווים קיימים: האם עמדתם בהחזרים? האם היו עיכובים? לקוח שקיבל
דירוג נמוך בגלל הלוואות צרכניות אך התנהל ללא רבב במשכנתא עצמה, עשוי להיות מועמד מצוין למחזור. זה המקום
שבו ניתוח מקצועי של כדאיות מחזור מול עלויות, כולל שימוש במחשבון משכנתא אונליין, יכול להאיר הזדמנויות שלא

היו על השולחן בשנים קודמות.



עלויות נלוות למשכנתא ואיך הן נראות בעיני הבנק
כאשר הדירוג נמוך, כל מחשבון משכנתא שקל בתזרים החודשי משנה. לכן חשוב לתת תשומת לב גם לעלויות נלוות

משכנתא )שמאות ופתיחת תיק(, הוצאות עו"ד, והוצאות מעבר דירה. בנק שמתלבט לגבי התיק יבחן אם ללקוח יש
רזרבות מספקות לכיסוי העמלות ושכר הטרחה, מבלי להישען על אשראי צרכני נוסף.

כאן נכנסת לתמונה עבודת התיאום מול שמאי מקרקעין למשכנתא, קבלת שומה ריאלית שלא יוצרת פערים מסוכנים
בין שווי הנכס למחיר העסקה, ובחירת מסלול שיאפשר ללקוח לנשום גם לאחר כל ההוצאות החד פעמיות.

ביטוח חיים למשכנתא והשלכותיו על לקוחות "רגישים"

ביטוח חיים למשכנתא הוא רכיב חובה כמעט בכל תיק משכנתא, ופרמיית הביטוח מושפעת מגיל, מצב רפואי וסכום
ההלוואה. לקוח עם דירוג נמוך שנמצא גם בפרופיל ביטוחי מורכב חייב לקחת בחשבון שההוצאה הביטוחית החודשית

יכולה להיות משמעותית. תכנון נכון כולל השוואת הצעות ביטוח מחוץ לבנק ובחינת החזר כולל - קרן, ריבית וביטוח - ולא
רק החזר ההלוואה עצמה.

כמה עולה ייעוץ משכנתאות ומה הערך שלו כשדירוג האשראי נמוך
שאלה חוזרת מצד לווים היא כמה עולה ייעוץ משכנתאות, והאם ההוצאה מצדיקה את עצמה, במיוחד כשמצב האשראי
מורכב. בפועל, בלקוחות עם דירוג נמוך, הערך של ריבית במשכנתא חוץ בנקאית ליווי מקצועי לרוב גבוה עוד יותר, משום

שטעות קטנה יכולה להתגלגל לריבית גבוהה מדי, לתמהיל לא מתאים או לעסקה שמתפרקת ברגע האחרון.

עלות הייעוץ נעה בדרך כלל בין אחוז מסוים מסכום ההלוואה לבין תשלום פיקס מוסכם מראש, אבל החיסכון המצטבר
בריביות, מניעת קנסות, מיקסום הנחות בבנק והימנעות מהחלטות פזיזות, יכול להגיע לעשרות ולעיתים מאות אלפי

שקלים לאורך חיי המשכנתא. עבור לווה עם דירוג אשראי נמוך, ההבדל בין תיק שנבנה לבד לבין תיק שנבנה ע"י מומחה
עלול להיות ההבדל בין אישור לסירוב.

טיפים פרקטיים ללווה עם דירוג אשראי נמוך שרוצה אישור משכנתא
הימנעו מלקיחת הלוואות צרכניות חדשות בחודשים שלפני בקשת המשכנתא, גם אם יש צורך נזיל. כל

הלוואה חדשה פוגעת בתדמית האשראית.

דאגו שלא יהיו חריגות ממסגרת האשראי לפחות שלושה חודשים לפני הגשת הבקשה. תדפיס חשבון "שקט"
שווה הרבה נקודות בעיני הבנקאי.

הכינו מראש מסמכים מסודרים: תלושי שכר, דוחות רו"ח לעצמאים, דוחות יתרות, פירוט הלוואות קיימות
והסכמי חיסכון. סדר הוא שפה שהבנקים אוהבים.

שקלו לייצר "היסטוריית חיסכון" של מספר חודשים, אפילו בסכומים לא גדולים, כדי להראות לבנק יכולת
התנהלות אחראית.

אל תתפתו לתמהיל זול מאוד בתחילת הדרך עם מסלולים תנודתיים מדי. לקוח רגיש זקוק ליציבות כמעט כמו
שהוא זקוק לריבית נמוכה.

דירוג אשראי נמוך אינו סוף פסוק - אם עובדים נכון
שוק המשכנתאות הישראלי מתוח, הרגולציה מוגברת, והבנקים פועלים תחת משטר סיכונים הדוק. למרות זאת, לווים

רבים עם דירוג אשראי נמוך מצליחים לקבל אישור משכנתא, לעיתים בתנאים מפתיעים לטובה, כאשר הם מגיעים
מוכנים, מלווים במומחים, ומציגים תמהיל הגיוני ויכולת החזר משכנעת. האתגר המרכזי הוא לא "לעקוף" את דירוג

האשראי, אלא להראות לבנק שהוא משקף עבר, בעוד שההווה והעתיד מצביעים על התנהלות אחרת לגמרי.

שילוב נכון של ייעוץ משכנתאות, שימוש חכם בכלים כמו מחשבון משכנתא אונליין, הכנה מוקדמת של הדוחות, בחירה
מדויקת של בנק היעד ובניית תמהיל משכנתא שמותאם ללווה ולמשק, יכול להפוך גם דירוג אשראי מאתגר לנקודת

https://www.washingtonpost.com/newssearch/?query=%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
https://gilfinance.co/he/blog/mechir-lamishtaken-mortgage-guide


מוצא לניהול נכון של עסקת הנדל"ן הגדולה בחיים.

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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