
מי שמתכנן לקחת משכנתא חדשה כשהחשבון שלו עמוס בהלוואות צרכניות, מסגרות אשראי ופריסות בכרטיסי אשראי,
מגיע לבנק עם תמונה פחות נקייה ופחות משכנעת. במקרים רבים, איחוד הלוואות לפני הגשת הבקשה משפר את היחס
בין הכנסות להתחייבויות, מקל על קבלת אישור עקרוני למשכנתא, ולעיתים גם מאפשר לקבל ריבית משכנתא טובה
יותר. זה לא פתרון קסם, משכנתא לכל מטרה לפרטים אבל כשהוא נעשה נכון, בתזמון נכון ועם בדיקת מספרים אמיתית,
הוא יכול לחסוך אלפי שקלים בשנה. המפתח הוא להבין מה באמת רואה הבנק, ואיך לסדר את הנתונים כך שישקפו

יכולת החזר יציבה ולא עומס זמני.

למה הבנק מסתכל קודם על איחוד הלוואות לפני משכנתא חדשה
הבנק לא בודק רק כמה אתם מרוויחים, אלא כמה מתוך ההכנסה כבר משועבד להחזרים חודשיים. זוג שמרוויח יחד
21,000 ש"ח נטו ומשלם 2,200 ש"ח על הלוואת רכב, 1,100 ש"ח על הלוואה לכל מטרה, ועוד 900 ש"ח על פריסות
בכרטיס, נראה אחרת לחלוטין מזוג עם אותה הכנסה וללא התחייבויות נוספות. מבחינת החיתום, כלומר תהליך בדיקת

הסיכון של הבנק, ההבדל הזה קריטי.

בפועל, לפני אישור עקרוני למשכנתא, הבנק בוחן תדפיסי עו"ש, נתוני אשראי, תלושי שכר או דוחות הכנסה, ולעיתים גם
התנהלות כרטיסי אשראי. ככל שיש יותר "רעש" פיננסי, כך קשה יותר להציג יציבות. איחוד הלוואות מרכז כמה חובות
מפוזרים להחזר אחד מסודר, לעיתים בפריסה ארוכה יותר, וכך מקטין את ההחזר החודשי הנראה לעין. זו בדיוק הנקודה

שבה התמונה מול הבנק נעשית נקייה וברורה יותר.

צריך לומר ביושר, הבנק לא מתרשם רק ממספר התחייבויות, אלא גם מהאופי שלהן. הלוואות קצרות בריבית גבוהה,
ניצול כבד של מסגרת, שיקים שחוזרים או חיובים שנדחים שוב ושוב פוגעים יותר מאשר הלוואה מסודרת אחת עם החזר
קבוע. לכן בדיקת דירוג אשראי ושיפור דירוג אשראי לפני פנייה לבנק יכולים להיות משמעותיים כמעט כמו הגדלת הון

עצמי למשכנתא.

מתי איחוד הלוואות באמת משפר סיכוי לקבל משכנתא
לא בכל מצב כדאי למהר ולאחד חובות. אם נשארו לכם עוד 6 עד 10 תשלומים בהלוואה קיימת, לפעמים עדיף לסיים
אותה ולא לפרוס מחדש לתקופה ארוכה. לעומת זאת, כאשר יש כמה הלוואות עם ריביות דו ספרתיות, מינוס קבוע, וניצול

מסגרת גבוה, האיחוד יכול להקטין לחץ תזרימי כבר בחודש הראשון.

בדרך כלל אני רואה שיפור ממשי בשלושה מצבים: כשיחס ההחזר החודשי להכנסה חוצה רף שבנקאים לא אוהבים
לראות, כשיש פיזור של חובות בין כמה גופים שמקשה על הקריאה של התמונה, וכשיש צורך להציג יציבות של כמה
חודשים לפני בקשת משכנתא. הבנק אוהב לראות 3 עד 6 חודשי התנהלות רגועה, בלי החזרות, בלי חריגות ובלי הלוואות

חדשות שנלקחו ברגע האחרון.

גם מי שמחפש משכנתא למסורבים או שוקל משכנתא חוץ בנקאית צריך להבין שאיחוד מוקדם ונכון עשוי לשפר את
העמדה מול גופים חוץ בנקאיים, לא רק מול בנקים. גופים כאלה עובדים אחרת, אבל גם הם בודקים סיכון ומחפשים לווים

עם התנהלות מובנת וסבירה.

סימנים לכך שכדאי לעצור ולעשות בדיקה לפני הגשת בקשה

יש יותר משתי הלוואות פעילות במקביל, בנוסף למסגרת אשראי מנוצלת.

ההחזר החודשי הכולל על חובות מתקרב ל 20% עד 30% מההכנסה נטו.

בחודשים האחרונים היו החזרות, דחיות תשלום או הגדלות מסגרת.

אתם לא בטוחים כמה משכנתא אפשר לקחת בלי להיחנק תזרימית.
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איך בודקים את המצב לפני שמחליטים
לפני כל מהלך צריך למפות נתונים. לא תחושה, לא הערכה, מספרים. מתחילים בריכוז כל ההלוואות, היתרות, הריביות,
ההחזר החודשי, מועד הסיום והאם קיימת עמלת פירעון מוקדם. לאחר מכן בודקים הכנסה נטו ממוצעת של 3 עד 6

חודשים, הוצאות קבועות, מסגרות אשראי פעילות וכל התחייבות שמופיעה בדוח נתוני אשראי.

כאן נכנס לתמונה מחשבון משכנתא, ולפעמים גם מחשבון מחזור משכנתא אם יש כבר נכס קיים או משכנתא ישנה
שרוצים למחזר. המחשבון לא מחליף ניתוח מקצועי, אבל הוא נותן בסיס: כמה ייראה ההחזר המשוער לפי ריבית

משכנתא ממוצעת, מה ההשפעה של ריבית פריים, ומה קורה אם פורסים ל 20, 25 או 30 שנה.

חשוב לבצע גם בדיקת דירוג אשראי. הרבה לווים מופתעים לגלות שהדוח לא נראה כפי שחשבו. לפעמים מופיעה הלוואה
שנסגרה אך עודכנה באיחור, לעיתים יש סימנים להתנהלות לא תקינה בגלל אירוע חד פעמי, ולפעמים פשוט יש עומס
התחייבויות שמפחית את הציון. אם יש זמן של כמה חודשים עד הרכישה, אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי בצורה

מסודרת, בעיקר על ידי סגירת חריגות, הקטנת ניצול מסגרות, והפסקת פתיחת אשראי חדש.

איחוד הלוואות, משכנתא לכל מטרה או הלוואה רגילה: מה ההבדל
לא כל איחוד נעשה באותה דרך. יש איחוד הלוואות ללא נכס, כלומר הלוואה צרכנית שמרכזת חובות קיימים. זה פתרון
מהיר יחסית, אבל הריבית לרוב גבוהה יותר והתקופה קצרה יותר. יש איחוד באמצעות נכס קיים, לעיתים במסגרת
משכנתא לכל מטרה, שיכול להוזיל משמעותית את ההחזר בזכות פריסה ארוכה ובטוחה משועבדת. מצד שני,
כשמשעבדים נכס, חייבים לזכור שמכניסים חוב צרכני לתוך מסלול ארוך יותר, ולכן חשוב לא רק להקטין החזר חודשי

אלא גם לחשב את העלות הכוללת.

במשפחות שיש להן כבר דירה, בודקים לפעמים גם מחזור משכנתא במקביל. אם קיימת משכנתא ישנה בריבית גבוהה,
אפשר לשלב בין מחזור משכנתא לבין סגירת הלוואות נוספות, ולבנות תמהיל משכנתא חדש שמתאים להכנסות
הנוכחיות. זה לא מתאים לכל אחד, אבל במצבים מסוימים זו הדרך הכי יעילה לפנות תזרים ולבוא לבנק הבא עם נתונים

הרבה יותר מסודרים.

במקרים אחרים, למשל ברכישת דירה חדשה לפני מכירת הקיימת, עולה על הפרק גם הלוואת גישור. כאן צריך להיזהר
במיוחד. הלוואת גישור יכולה להיות פתרון נכון לתקופה קצרה, אבל אם במקביל יש הלוואות צרכניות כבדות, הסיכון

התזרימי עולה. הבנק יבדוק האם קיימת ודאות יחסית למכירת הנכס הישן ובאיזה לוח זמנים.

סוג הפתרון מתי מתאים יתרון מרכזי חיסרון מרכזי איחוד הלוואות ללא נכס כשאין נכס לשעבוד וצריך סדר מהיר פשטות
ומהירות יחסית ריבית גבוהה יותר ופריסה קצרה יותר משכנתא לכל מטרה על נכס קיים כשיש נכס פנוי או חלקית פנוי

משעבוד החזר חודשי נמוך יותר בזכות פריסה ארוכה עלות כוללת עלולה לגדול אם לא מקצרים תקופה בעתיד מחזור
משכנתא עם שילוב חובות כשיש משכנתא קיימת לא יעילה איחוד מלא של התמונה הפיננסית דורש בדיקה מדויקת של

עמלות ותמהיל

מה הבנק בודק לפני אישור עקרוני למשכנתא
אישור עקרוני למשכנתא הוא לא רק טופס ראשוני. זו הצהרת כוונות של הבנק, המבוססת על מידע פיננסי בסיסי ועל
רמת הסיכון שהוא מזהה. כאשר מבקשים משכנתא חדשה אחרי תקופה עמוסה בהלוואות, הבנק יחפש יציבות אמיתית

ולא רק "קוסמטיקה" של שבוע לפני הגשה.

הוא בודק את גובה ההון העצמי למשכנתא, את יחס המימון המבוקש, את סוג הרכישה, למשל דירה ראשונה או משכנתא
לדירה שניה, את רמת ההכנסה, את רציפות העבודה, ואת היסטוריית האשראי. הוא מתעניין גם בפרטים שנראים קטנים
אך משפיעים: האם יש ערבויות, האם נלקחו הלוואות לאחרונה, האם יש חיובי ביטוח משכנתא צפויים שייקרו את ההחזר,

והאם התמהיל המוצע סביר לאורך זמן.

כאן חשוב להבין שגם אם מחשבון משכנתא מראה שהחזר מסוים "נכנס" במספרים, הבנק יבחן תרחישי לחץ. עליית
ריבית פריים, שינוי במדד, הוצאות מחיה עם ילדים, ואפילו השפעת מדד תשומות הבניה אם מדובר בדירה מקבלן. זוג



שחותם על דירה חדשה ומושפע מעליות במדד תשומות הבניה, צריך להשאיר מרווח נשימה, אחרת אישור עקרוני טוב על
הנייר יהפוך לעסקה לחוצה בפועל.

מסמכים ופעולות שכדאי להכין מראש

דוח יתרות הלוואות עדכני מכל גוף מממן.1. 

תדפיסי עו"ש של 3 חודשים לפחות, עדיף 6 אם הייתה תקופה לא יציבה.2. 

בדיקת דירוג אשראי ועדכון טעויות אם קיימות.3. 

בדיקה כמה הון עצמי למשכנתא באמת זמין, לא רק "אמור להגיע".4. 

הדמיה של החזר חודשי ריאלי כולל ביטוח משכנתא והוצאות נלוות.5. 

איך בונים תמהיל משכנתא אחרי סגירת הלוואות
אחרי שהחובות הצרכניים מסודרים, לא בוחרים מסלול משכנתא לפי כותרת או המלצה כללית. תמהיל משכנתא נכון
נבנה לפי יציבות ההכנסה, צפי לשינויים במשפחה, רמת הסיכון שאתם מסוגלים לספוג, ואפשרות לפירעונות מוקדמים
בעתיד. חלק מהלווים רוצים כמה שיותר ודאות ובוחרים יותר מסלולים קבועים. אחרים מוכנים לשלב מרכיב פריים לטובת

גמישות.

ריבית משכנתא אינה מספר אחד קבוע. היא תוצאה של פרופיל הלקוח, שיעור המימון, איכות הנכס, משך התקופה,
המו"מ מול הבנק, ותנאי השוק באותו שבוע. ריבית משכנתא ממוצעת היא אינדיקציה בלבד. לקוח עם נתוני אשראי טובים,

הון עצמי גבוה וחשבון מסודר יקבל לרוב תנאים טובים יותר ממי שהגיע עם חובות מפוזרים וחוסר יציבות.

גם כאן יש חשיבות לייעוץ משכנתאות. יועץ משכנתאות פרטי או יועץ משכנתאות מומלץ לא אמור רק "להוריד ריבית",
אלא להבין מה עומד מאחורי המספרים. למשל, אם התאמצתם לנקות את התמונה לפני הבקשה, חבל לבנות מסלול
אגרסיבי שיחזיר אתכם ללחץ תזרימי אחרי שנה. השאלה הנכונה אינה רק כמה משכנתא אפשר לקחת, אלא כמה אפשר

לקחת בנוחות, גם אם הריבית תעלה בעתיד.

מתי צריך יועץ משכנתאות, וכמה זה באמת שווה
לא כל תיק מחייב ליווי חיצוני, אבל כשיש כמה הלוואות, אשראי בעייתי, רכישה מורכבת או פערים גדולים בין הצעות
הבנקים, עין מקצועית יכולה לעשות הבדל גדול. יועץ משכנתאות טוב יבדוק אם איחוד ההלוואות אכן משפר את התיק,

האם כדאי לחכות חודשיים לפני הגשה, ואם נכון לפנות לבנק, לגוף חוץ בנקאי או לשלב ביניהם.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווח רחב, ולעיתים רואים מחירים של כמה אלפי שקלים בתיקים
פשוטים ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים במיוחד. המחיר לבדו לא מלמד הרבה. מה שחשוב הוא מה כולל
השירות: בדיקת נתוני אשראי, בניית אסטרטגיה, ניהול מכרז ריביות, ליווי עד חתימה, ובמקרים מסוימים גם חשיבה על

גרירת משכנתא, מחזור עתידי או התאמה לדירה שניה.

למשל, לקוח שמוכר דירה וקונה אחרת יכול להיות זקוק לבחינה של גרירת משכנתא במקום פירעון מלא ולקיחת הלוואה
חדשה. אצל לקוח מבוגר עם נכס קיים, לפעמים עולה גם בדיקה של משכנתא הפוכה, לא כרכישת דירה ראשונה כמובן,
אלא כחלק מתכנון משפחתי או סיוע לילדים. אלו לא פתרונות זהים, אבל הם מדגימים למה חשוב לראות את התמונה

הרחבה ולא רק את הריבית של החודש.

טעויות שחוזרות על עצמן לפני לקיחת משכנתא
אחת הטעויות הנפוצות היא לקחת הלוואה נוספת כדי "לסגור פינה" רגע לפני הבקשה. מבחינת הלקוח זה נראה הגיוני,
מבחינת הבנק זה דגל אדום. טעות שנייה היא להתמקד רק בהחזר החודשי ולהתעלם מהעלות הכוללת. פריסה ארוכה

מאוד מורידה החזר, אבל עלולה לייקר משמעותית את החוב לאורך השנים.



טעות נוספת היא להגיש בקשות לכמה גופים בלי סדר, בזמן שעדיין יש חוסר יציבות בחשבון. גם בבנקים וגם בגופים
מסוימים רואים את התמונה, ויותר מדי פניות בזמן קצר עלולות לשדר מצוקה. יש גם מי שמתעלם מסעיפים קטנים כמו
ביטוח משכנתא, עלויות פתיחת תיק, שמאות, עורך דין והצמדות אפשריות. בסוף, אלו מצטברים לעוד מאות שקלים

בחודש או לעשרות אלפים בעלות העסקה.

לאחד הלוואות בלי לבדוק עמלת פירעון מוקדם ועלות כוללת.

להסתמך רק על הצעה אחת בלי מו"מ ובלי השוואת תמהיל.

להתעלם מהשפעת ריבית פריים, מדד תשומות הבניה או שינוי בהכנסה.

שאלות נפוצות

האם איחוד הלוואות לפני משכנתא תמיד משפר את הסיכוי לאישור?

לא תמיד. אם האיחוד נעשה במחיר גבוה מדי או ממש סמוך להגשת הבקשה, הוא לא בהכרח יעזור. כשהוא מפחית החזר
חודשי, מסדר את החשבון ומשאיר כמה חודשי התנהלות יציבה, הוא בדרך כלל משפר את התמונה.

כמה זמן לפני בקשת משכנתא כדאי לבצע איחוד הלוואות?

בדרך כלל עדיף לבצע את המהלך כמה חודשים מראש, כדי שהחשבון ישקף יציבות אמיתית. חלון של 3 עד 6 חודשים
מאפשר לבנק לראות ירידה בעומס, סגירת התחייבויות ישנות והתנהלות רגועה יותר.

האם אפשר לקבל משכנתא אם דירוג האשראי נמוך?

כן, אבל זה תלוי עד כמה נמוך ולמה. לפעמים ניתן לבצע שיפור דירוג אשראי ולהמתין מעט, ולפעמים צריך לבדוק מסלול
של משכנתא חוץ בנקאית או פתרונות מותאמים יותר לתיק מורכב.

מה עדיף, איחוד הלוואות רגיל או משכנתא לכל מטרה?

אם יש נכס מתאים לשעבוד, משכנתא לכל מטרה עשויה להוזיל את ההחזר החודשי בזכות ריבית נמוכה יותר ופריסה
ארוכה יותר. אם אין נכס או שצריך פתרון מהיר וקצר יותר, איחוד הלוואות ללא נכס יכול להתאים, בתנאי שבודקים היטב

את העלות הכוללת.

האם כדאי להשתמש במחשבון משכנתא לפני פגישה עם בנק או יועץ?

בהחלט כן. מחשבון משכנתא נותן מסגרת בסיסית להבנת ההחזר הצפוי, אבל חשוב לזכור שהוא לא רואה את כל פרטי
התיק, כמו דירוג אשראי, ביטוח משכנתא, סוג הנכס או איכות התמהיל.

אם אתם מתכננים רכישה בקרוב ומרגישים שהחשבון "מבולגן" מדי בשביל לפנות לבנק בביטחון, אל תחכו לרגע האחרון.
איחוד הלוואות שנעשה נכון, יחד עם בדיקת דירוג אשראי, בניית תמהיל משכנתא ריאלי ובחינה אמיתית של יכולת
ההחזר, יכולים לשנות את כל נקודת הפתיחה שלכם. לפעמים מספיקים כמה מהלכים פשוטים כדי לקבל אישור עקרוני
למשכנתא בתנאים טובים יותר, ובלי להיכנס לעסקה עם לחץ מיותר. אם יש ספק, שווה לשבת עם איש מקצוע, לעבור על

המספרים ולבנות תוכנית שמתאימה לכם באמת.

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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