
כשהבנק בוחן בקשה של איחוד הלוואות בתוך משכנתא לכל מטרה, הוא מתמקד בעיקר בשתי שאלות: מה ההכנסה
הפנויה האמיתית של הלווה, והאם ההחזר החודשי החדש יישאר ברמה סבירה גם אם הריבית תעלה. במילים פשוטות,
הבנק לא מסתכל רק על גובה השכר, אלא על היחס בין כל ההתחייבויות להכנסות נטו, על היציבות התעסוקתית, על
דירוג אשראי ועל איכות הנכס שמשועבד לעסקה. מי שמבין מראש איך הבדיקה נעשית, מגיע מוכן יותר, מציג מסמכים
נכון, ולעיתים משפר משמעותית את הסיכוי לקבל אישור בתנאים טובים יותר. זה נכון במיוחד כשמדובר בלווים עם כמה

הלוואות יקרות, חריגות בעו"ש או צורך בסגירת מינוס דרך משכנתא לכל מטרה.

איך הבנק מחשב יחס החזר באיחוד הלוואות
יחס החזר הוא הקשר בין סך ההחזר החודשי של כל ההלוואות לבין ההכנסה החודשית נטו של משק הבית. ברוב
המקרים, בנקים אוהבים לראות יחס החזר שנע סביב 30% עד 40%, אם כי בפועל יש מקרים שבהם מאשרים גם יותר,
בעיקר אצל בעלי הכנסה גבוהה, מקצוע יציב או נכס איכותי עם שיעור מימון נמוך. אם זוג מכניס נטו 18,000 ש"ח בחודש,
החזר חודשי של 5,500 עד 6,500 ש"ח ייחשב לרוב באזור סביר לבדיקה, אבל אם קיימים ילדים, תשלומי מזונות, הלוואת

רכב או הכנסה משתנה, הבנק עשוי להיות שמרן יותר.

בבקשות של איחוד הלוואות, הבנק בוחן שני מספרים שונים. הראשון הוא ההחזר הקיים היום, כלומר כמה אתם משלמים
בפועל על הלוואות צרכניות, כרטיסי אשראי, מינוס, רכב ולעיתים גם הלוואת גישור. השני הוא ההחזר העתידי לאחר
האיחוד, תחת הנחת ריבית מחמירה יותר מזו שאתם רואים בהצעה. זה קריטי, כי גם אם היום ההחזר נראה נוח, הבנק

בודק אם תעמדו בו במקרה של עלייה בריבית פריים או התייקרות במסלולים משתנים.

כאן נכנס ההבדל בין מספר יפה על הנייר לבין בדיקה אמיתית של חיתום. בנקאי משכנתאות או יועץ משכנתאות יסתכלו
לא רק על השכר, אלא גם על כמה כסף באמת נשאר בסוף החודש. אם יש הכנסה של 20,000 ש"ח, אבל כל חודש יש

הורדות חריגות, הימורים, החזרי הלוואות קצרות או חריגה קבועה בעו"ש, התמונה משתנה לגמרי.

אילו הכנסות הבנק באמת סופר, ואילו הכנסות מתקבלות חלקית
לא כל הכנסה נחשבת באותה צורה. שכר קבוע של שכיר עם ותק של שנה ומעלה נחשב חזק יותר מבונוסים, שעות
נוספות או הכנסה עצמאית תנודתית. אצל עצמאים הבנק בודק בדרך כלל דוחות שנתיים, שומות מס, ולעיתים ממוצע של

שנתיים לפחות. אם הייתה קפיצה חדה בהכנסה רק בחודשים האחרונים, לא תמיד ייתנו לה משקל מלא.

גם הכנסות משכירות עשויות להיחשב, אך לרוב לא ב-100%. חלק מהבנקים יכירו ב-70% עד 80% מגובה השכירות, כדי
לקחת בחשבון תקופות ללא שוכר, תיקונים או עיכובים. קצבאות מסוימות, כמו קצבת ילדים, לא תמיד יקבלו משקל מלא

בחישוב. מזונות שמתקבלים בפועל יכולים לסייע, אבל מזונות שמשולמים יקטינו את ההכנסה הפנויה.

אם אתם שואלים כמה משכנתא אפשר לקחת, התשובה אינה נולדת ממספר אחד. הבנק מחבר את התמונה המלאה:
הכנסה נטו, יציבות, הוצאות קבועות, גיל הלווים, תקופת ההלוואה, סוג הנכס ויכולת מוכחת לנהל חשבון בנק תקין. לכן

שני זוגות עם אותה משכורת עלולים לקבל תשובה שונה לחלוטין.

מה בודקים מעבר למשכורת: דירוג, התנהלות ונכונות הנתונים
מאחורי כל בקשה עומדת בדיקת סיכון. הבנק בוחן בדיקת דירוג אשראי, החזרי חיוב שחזרו, צ'קים שסורבו, חריגות
מסגרת, פיגורים בהלוואות והיסטוריה כללית במערכת הבנקאית. גם אם היום המצב התייצב, התנהלות בעייתית בשנה

האחרונה יכולה להשפיע על המחיר, על שיעור המימון ואף על עצם האישור.

מי שיש לו פגיעה קודמת בפרופיל האשראי לא בהכרח נפסל. לעיתים ניתן לבצע שיפור דירוג אשראי באמצעות סגירת
פיגורים, הקטנת ניצול מסגרות אשראי, הסדרת חובות ושמירה על חשבון יציב במשך כמה חודשים. במקרים מסוימים,
במיוחד כשהלקוח נדחה בכמה בנקים, נשקלת גם משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית. אלה פתרונות שקיימים



בשוק, אבל המחיר שלהם לרוב גבוה יותר, ולכן צריך לבדוק היטב אם הם באמת משרתים את הלקוח ולא רק פותרים
בעיה מיידית.

גם דיוק המסמכים חשוב. פערים בין תלושי שכר להפקדות בפועל, הכנסות במזומן בלי אסמכתאות, או הצגת התחייבויות
חלקית, עלולים לעכב או להפיל את עלות יועץ משכנתאות מומלץ הבקשה. בנקים בישראל משווים נתונים בין טפסים,

חשבונות ודוחות, והם מנוסים מאוד בזיהוי תמונה לא עקבית.

משכנתא לכל מטרה מול איחוד הלוואות ללא נכס
הרבה לווים מתלבטים אם לקחת הלוואה רגילה לסגירת חובות, או לבצע משכנתא לכל מטרה על בסיס נכס קיים.
ההבדל המרכזי הוא במחיר ובתקופה. כשיש נכס לשעבוד, אפשר בדרך כלל לפרוס לתקופה ארוכה יותר, לקבל ריבית
נמוכה יותר ביחס להלוואה צרכנית, ולהקטין החזר חודשי. מצד שני, מכניסים את הבית למשוואה, וזה צעד שמחייב

אחריות.

לעומת זאת, איחוד הלוואות ללא נכס אפשרי בעיקר דרך הלוואות צרכניות או מסגרות חוץ בנקאיות, אך שם ההחזר
החודשי לרוב גבוה יותר כי התקופה קצרה יותר והריבית גבוהה יותר. מי שחנוק מתזרים אבל מחזיק דירה ללא משכנתא

או עם משכנתא קטנה, עשוי לגלות שהמרה של חוב יקר לחוב זול יותר מייצרת מרווח נשימה מיידי.

הבנק יבדוק כאן גם את שווי הנכס ואת שיעור המימון המבוקש. אם מדובר בדירת מגורים יחידה, יש יותר גמישות מאשר
במקרה של משכנתא לדירה שניה. אם כבר קיימת משכנתא, בודקים מה היתרה לסילוק, האם כדאי לבצע מחזור

משכנתא תוך כדי האיחוד, והאם התמהיל החדש באמת מקטין עלות כוללת ולא רק דוחה את הכאב קדימה.

מתי המהלך בדרך כלל הגיוני יותר

כאשר יש כמה הלוואות קצרות בריבית גבוהה, וההחזר החודשי חונק את התקציב.

כאשר יש נכס עם שווי מספק ושיעור מימון נמוך יחסית, כך שהבנק רואה בטוחה נוחה.

כאשר המטרה היא לייצב תזרים, לסגור מינוס, ולהחליף כאוס פיננסי בהחזר אחד מסודר.

כאשר בודקים גם מחזור משכנתא ומגלים שהמסלול הקיים יקר מהריבית שניתן לקבל כיום.

ריבית משכנתא, ריבית פריים ותמהיל שהבנק אוהב לראות
החזר חודשי לא נקבע רק לפי סכום ההלוואה, אלא לפי מבנה המסלולים. תמהיל משכנתא הוא החלוקה בין מסלולים
שונים, למשל קבועה לא צמודה, פריים, משתנה צמודה או מסלולים נוספים לפי מדיניות הבנק. בנק שבוחן איחוד הלוואות

יעדיף לרוב לראות תמהיל שלא נשען כולו על מסלולים תנודתיים, כי הוא חושש מקפיצה עתידית בהחזר.

ריבית משכנתא מושפעת מפרופיל הלקוח, אחוז המימון, תקופת ההלוואה, סוג הנכס ותחרות בין בנקים. ריבית פריים
נוחה יחסית בתחילת הדרך, אבל היא יכולה להשתנות עם החלטות בנק ישראל. לכן גם אם ההחזר הראשוני נראה
מושלם, הבנק בודק תרחיש של ריבית גבוהה יותר. זו הסיבה שלווים רבים מופתעים כשהם רואים שהבנק "מעמיס" על

החישוב ריבית תיאורטית גבוהה מההצעה עצמה.

בפועל, ריבית משכנתא ממוצעת משתנה מתקופה לתקופה, ולכן לא נכון להיצמד למספר אחד שמישהו שמע מחבר.
הדרך החכמה היא לבדוק הצעות עדכניות ולחשב עלות כוללת, לא רק תשלום ראשון. בשביל זה משתמשים במחשבון

משכנתא, ולעיתים גם במחשבון מחזור משכנתא אם משלבים סילוק משכנתא קיימת עם חוב חדש.

פרמטר מה הבנק אוהב לראות מה מקשה על האישור יחס החזר עד כ-40% מהנטו, תלוי בפרופיל יחס גבוה ללא כרית
ביטחון יציבות הכנסה ותק תעסוקתי, תלושים עקביים, דוחות מס ברורים הכנסה תנודתית או לא מוכחת דירוג אשראי

התנהלות נקייה וללא פיגורים החזרות, פיגורים, ניצול גבוה של מסגרות שווי נכס בטוחה מספקת ואחוז מימון נוח שיעור
מימון גבוה או נכס בעייתי מסמכים נתונים מלאים, עקביים ומעודכנים חוסרים, סתירות, הכנסות לא מתועדות
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מקרים מיוחדים שהבנק מתייחס אליהם אחרת
לא כל בקשה נבחנת באותה תבנית. למשל, לווים מבוגרים שבודקים משכנתא הפוכה נמצאים בעולם אחר של בדיקה,
שבו הדגש הוא פחות על יחס החזר חודשי ויותר על שווי הנכס, גיל הלווה ומבנה העסקה. לעומת זאת, מי שרוצה גרירת
משכנתא בעת מעבר דירה עשוי ליהנות מתנאים טובים יותר על חלק מההלוואה הקיימת, אבל עדיין יצטרך להוכיח יכולת

אם הסכום הכולל גדל.

גם רכישת דירה מקבלן יכולה להשפיע בעקיפין על התמונה, בעיקר כשהלווה כבר משלם שכירות ויש לחץ תזרימי זמני.
כאן לפעמים נשקלת הלוואת גישור, אך הבנק יבדוק היטב אם יש מקור החזר ברור בעתיד. במקביל, מי שרוכש מקבלן
חייב להבין שגם מדד תשומות הבניה עלול לייקר את העלות הכוללת, ולכן לא נכון לבנות תזרים רק לפי מחיר החוזה

המקורי.

במקרים של שיפוץ, סגירת חובות, עזרה לילדים או מימון עסק קטן מתוך דירה קיימת, הבנק יבחן אם המטרה סבירה
ביחס לשווי הנכס ולכושר ההחזר. לא כל מטרה מתקבלת באותה קלות, גם אם השם הכללי הוא משכנתא לכל מטרה.

איך להתכונן לבנק, לבד או עם ייעוץ משכנתאות
אפשר להגיש בקשה לבד, ואפשר להיעזר באיש מקצוע. ייעוץ משכנתאות טוב לא "מייצר קסם", אבל הוא כן יודע להציג
את התיק נכון, לבחור סדר פעולות, לזהות בעיות מראש ולהתמקח על מרווחי ריבית. במצבים מורכבים, במיוחד כשיש

כמה הלוואות, הכנסה מעורבת או דירוג חלש, יועץ משכנתאות פרטי יכול לחסוך טעויות יקרות.

הרבה שואלים כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי הטווח רחב, ויכול לנוע מאלפי שקלים בודדים בתיק פשוט ועד
סכומים גבוהים יותר בתיקי איחוד מורכבים, מחזור משכנתא או טיפול במסורבים. השאלה הנכונה היא לא רק המחיר,
אלא מה כוללת העבודה: בניית תמהיל, בדיקת חלופות, ניהול מו"מ, התאמת אסטרטגיה, וליווי עד קבלת אישור עקרוני

למשכנתא ואישור סופי.

אם מחפשים יועץ משכנתאות מומלץ, כדאי לבדוק ניסיון בתיקים דומים, שקיפות שכר טרחה, יכולת להסביר מספרים
פשוט, והמלצות אמיתיות. גם כשנעזרים ביועץ, האחריות על ההחלטה היא של הלווה, ולכן חשוב להבין את המשמעות
של התקופה, הריבית, ההצמדה, קנסות הפירעון וביטוח משכנתא, שהוא מרכיב עלות נפרד שלא מעט לווים שוכחים

להכניס לתזרים.

מסמכים שכדאי להכין מראש

תלושי שכר או דוחות הכנסה עדכניים, בהתאם לסוג העיסוק.1. 

דפי חשבון של שלושה עד שישה חודשים, כולל פירוט הלוואות קיימות.2. 

אישורים על יתרות לסילוק, מסגרות אשראי והתחייבויות נוספות.3. 

מסמכי נכס, נסח, שמאות אם קיימת, ופירוט משכנתא נוכחית אם יש.4. 

שאלות נפוצות

האם הבנק מאשר איחוד הלוואות גם למי שיש מינוס קבוע?

כן, אבל מינוס קבוע הוא נורת אזהרה מבחינת הבנק. אם רואים שהמינוס מנוהל לאורך זמן בלי החמרה, ובמקביל האיחוד
צפוי לשפר תזרים, יש סיכוי לאישור. אם המינוס מלווה בהחזרות חיובים או חריגות מסגרת, הסיכוי יורד או שהמחיר עולה.

כמה יחס החזר נחשב סביר למשפחה עם ילדים?

ברוב המקרים, הבנקים מרגישים נוח יותר כאשר ההחזר הכולל נשאר סביב 30% עד 40% מההכנסה נטו. במשפחות עם
ילדים, גנים פרטיים, מזונות מחשבון משכנתא או הוצאות רפואיות קבועות, לעיתים גם 38% ייחשב גבולי. הכול תלוי
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בעודף החודשי בפועל ולא רק במספר היבש.

האם אפשר לשלב מחזור משכנתא עם איחוד הלוואות?

כן, ולעיתים זה מהלך נכון מאוד. אם המשכנתא הקיימת יקרה יחסית, מחזור משכנתא יחד עם סגירת הלוואות נוספות
יכול להקטין החזר חודשי ולשפר סדר פיננסי. צריך לבדוק עלויות פירעון מוקדם, ריביות חדשות והאם התקופה המתארכת

לא מייקרת מדי את העלות הכוללת.

מה ההבדל בין אישור עקרוני למשכנתא לבין אישור סופי?

אישור עקרוני למשכנתא הוא אינדיקציה ראשונית לכך שהבנק מוכן עקרונית לעסקה לפי נתונים שהוצגו. אישור סופי
מתקבל רק לאחר בדיקת מסמכים, שמאות, נכס, ביטוחים ולעיתים תנאים נוספים. לכן אישור עקרוני חשוב, אבל הוא לא

סוף התהליך.

האם כדאי לבדוק גם אפשרות של משכנתא חוץ בנקאית?

כן, בעיקר אם הבנקים סירבו או הציעו תנאים חלשים מאוד. יחד עם זאת, משכנתא חוץ בנקאית נוטה להיות יקרה יותר,
ולכן חייבים להשוות את העלות הכוללת ולבחון אם זה פתרון מעבר או התחייבות ארוכת טווח. במקרים מסוימים עדיף

קודם לשפר דירוג אשראי ואז לחזור לבנק.

האם צריך הון עצמי למשכנתא כשמדובר באיחוד הלוואות על נכס קיים?

בדרך כלל לא במובן הקלאסי של רכישת דירה, אבל כן צריך מרווח מספיק בין שווי הנכס לבין ההתחייבויות הרשומות
עליו. זה למעשה "ההון" שהנכס מייצר לעסקה. אם שיעור המימון כבר גבוה, מרחב הפעולה מצטמצם.

איחוד הלוואות יכול להיות כלי מצוין לשיקום תזרים וליצירת סדר, אבל רק כשהוא בנוי נכון ומתאים ליכולת ההחזר
האמיתית של המשפחה. לפני שחותמים, כדאי לבדוק כמה תשלמו לאורך כל חיי ההלוואה, איך ייראה ההחזר בתרחיש
של עליית ריבית, והאם נכון לשלב גם מחזור, שינוי תמהיל או פנייה לאיש מקצוע. מי שניגש מסודר, עם נתונים נקיים ועם
הבנה של הדרך שבה הבנק חושב, משפר משמעותית את הסיכוי לקבל החלטה טובה יותר על איחוד הלוואות ולא רק

מהירה 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.

כתובת המשרד · הנפת הדגל 5, נס ציונה, בניין צבי צרפתי, קומה 2
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