
יחס החזר להכנסה הפך בשנים האחרונות לגורם המרכזי שמחליט מי יקבל אישור להלוואה חדשה או לאיחוד הלוואות,
ומי ייתקע עם חובות מפוזרים, ריביות גבוהות ומינוס מתמשך. עבור לקוחות שמנסים לבצע איחוד חובות או מחזור

הלוואות, זה לעיתים קריטריון חוסם, גם כשהתשלום החודשי החדש נמוך יותר מהקיים בפועל.

מה זה יחס החזר להכנסה, ולמה הבנקים כל כך אובססיביים אליו
יחס החזר להכנסה הוא מדד שמציג איזה חלק מההכנסה החודשית הפנויה שלכם כבר מחויב להחזרי הלוואות

ומשכנתאות. הגופים המממנים משתמשים במדד הזה כדי להעריך אם הלווה יעמוד בהחזרים לאורך זמן, גם בתרחישים
פחות נוחים, כמו עליית ריבית או ירידה בהכנסה.

באופן פשוט, לוקחים את סך כל התשלומים החודשיים הממוצעים על הלוואות, משכנתאות וחובות כרטיסי אשראי
)בפריסה(, מחלקים בהכנסה נטו של משק הבית, ומקבלים אחוז. זהו יחס ההחזר. כאשר האחוז גבוה מדי לפי מתודולוגיות

הסיכון של הבנקים, בקשת הלוואה לאיחוד הלוואות או אפילו הלוואה לכל מטרה עלולה להידחות.

מבחינת גוף מממן, יחס החזר גבוה משמעו סיכון מוגבר לפיגורים, החזרות חיוב, והידרדרות להסדרים. לכן גם לקוחות
בעלי דירוג אשראי טוב עלולים לקבל "לא" אוטומטי אם היחס שלהם חריג לפי מדיניות הבנק.

איך מחשבים בפועל את יחס ההחזר להכנסה

הצד של ההחזר החודשי

במכנה עומדת ההכנסה החודשית נטו של הלווה )או בני הזוג יחד(, ובמונה מצטברים כל החיובים הקבועים הקשורים
לאשראי. חשוב להבין שהבנק מסתכל לא רק על הלוואות רשומות, אלא גם על אשראי מתגלגל בכרטיסים, ועל מסגרות

מנוצלות בחשבון העו"ש.

החזרים חודשיים של הלוואות בנקאיות והלוואות חוץ בנקאיות

תשלומי משכנתא לפי לוח סילוקין עדכני

חיובי הוראות קבע בגין חובות כרטיסי אשראי בפריסה

מינימום חודשי על מסגרות כרטיס שלא בפריסה, גם אם אינכם משלמים בפועל את המינימום

במשכנתאות קיימות - תמהיל של ריבית פריים, ריבית קבועה וריבית משתנה ומידת החשיפה לשינויים
עתידיים

במקרים רבים לקוחות מגיעים לבדיקת זכאות להלוואה כשהם בטוחים שההחזר החודשי שלהם נמוך, אך הבנק מחשב
גם התחייבויות "סמויות" כמו הלוואות דרך חברות כרטיסי האשראי או הלוואה צרכנית דרך קופת הגמל, והיחס האמיתי

מתגלה כגבוה משמעותית.

הצד של ההכנסה לבדיקת יכולת ההחזר

הכנסה לצורך יחס החזר אינה תמיד מה שהלקוח תופס כ"שכר". הבנקים מנקים רכיבים משתנים, בונוסים חד פעמיים,
שעות נוספות לא יציבות, ולעיתים גם הפקדות לפנסיה או קרן השתלמות. המשמעות בפועל היא שהכנסת הבסיס לצורך

החישוב נמוכה מהשורה התחתונה בתלוש.

אצל עצמאים התמונה מורכבת אף יותר. ההכנסה לצורך יחס החזר נגזרת מדוחות שנתיים, ממוצע רווח נקי, ולעיתים תוך
שמרנות יתר בשל תנודתיות. לא מעט עצמאים בעלי מחזור מכובד מגלים שיחס ההחזר שלהם "על הנייר" גבוה מדי, ולכן

הצעת איחוד הלוואות נדחית למרות שתזרימית היא הייתה מקלה מאוד.

אילו רמות יחס החזר להכנסה נחשבות סבירות בעיני הבנקים



כל גוף מימון קובע מדיניות פנימית, אך ניתן לזהות כללי אצבע בשוק. כשמדובר במשכנתאות, הרגולציה הכתיבה לאורך
שנים יעד של עד כ-40% מההכנסה נטו, עם עדיפות ליחס נמוך יותר כאשר חלק ניכר מההלוואה צמוד למסלולים

משתנים או לריבית פריים. בהלוואות צרכניות רגילות, רף הזהירות יכול לעיתים להיות נוקשה יותר.

בפועל, לקוח עם יחס החזר של 45%-50% יתקשה לקבל אישור להלוואה לאיחוד הלוואות, גם אם מטרת המהלך היא
לצמצם את ההחזר החודשי הכולל. מכאן נוצר הפרדוקס: מי שבפועל זקוק באופן דחוף לפריסת תשלומים מחדש וירידה

בעומס החודשי, הוא בדיוק זה שמערכת הסיכונים תחסום ראשון.

למה יחס ההחזר חוסם דווקא הלוואות לאיחוד חובות
כאשר מגישים בקשה לאיחוד חובות, הלווה רוצה לקחת הלוואה חדשה אחת שתכסה סדרה של הלוואות קטנות, מינוס

בעו״ש וחובות כרטיסי אשראי. תיאורטית, אם התשלום החודשי על ההלוואה המאוחדת נמוך מסך התשלומים הקיימים,
סיכוי הכשל אמור דווקא לרדת. אך לא תמיד האלגוריתם של הבנק רואה כך את המציאות.

הסיבה העיקרית היא שבנק נוטה לחשב יחס החזר לפי תמונת מצב נוכחית, לפני ביצוע סילוקי ההלוואות האחרות,
ולעיתים לקחת בחשבון תרחיש שבו חלק מהחובות לא ייסגרו בפועל. כלומר, גם אם לקוח מצהיר שיסלק שלוש הלוואות

ויפחית מסגרת כרטיס, במודלים מסוימים יתייחסו רק לחלק מסליקות אלו לצורך ההפחתה בפועל של ההתחייבויות.

בנוסף, כאשר חלק גדול מהאשראי הקיים הוא בריבית גבוהה מאוד, כמו בהלוואות חוץ בנקאיות או במסגרות כרטיס
מתגלגל, החישוב מתעלם לעיתים מהעובדה שהשוואת ריביות דרך בנק או הלוואה כנגד נכס יכולה להפחית דרמטית

את הסיכון הכולל.

הקשר בין יחס החזר להכנסה לדירוג אשראי ודוח נתוני אשראי
יחס ההחזר הוא רק נדבך אחד בתמונת הסיכון. לצד בדיקת התזרים, הבנקים וחברות המימון נעזרים בדוח נתוני אשראי

BDI ובדירוג אשראי עדכני כדי להבין את ההיסטוריה האמיתית של הלווה. פיגורים, החזרות חיוב, מסגרות מנוצלות עד
תום, ופניות מרובות לגופים שונים בחיפוש אחר אשראי - כולם משוקללים לתוך ההחלטה.

דווקא לקוח בעל יחס החזר גבוה אך התנהלות מוקפדת, ללא ריבוי פיגורים וללא הסדרים, עשוי לקבל הקלה מסוימת
בהסתכלות, במיוחד כאשר יש מאחוריו היסטוריה של עמידה בהתחייבויות גם בתקופות לחץ. מנגד, לקוח עם יחס החזר

בינוני אך דפוסי התנהגות בעייתיים באשראי, יכול להיתקל בדחייה גם על סכומים צנועים של איחוד הלוואות.

השפעת תמהיל הריביות והמסלולים על יחס ההחזר
כאשר בוחנים בקשה למיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות, לא מספיק להסתכל על גובה ההחזר החודשי הנוכחי. חשוב
להבין את רמת החשיפה לעתיד. משכנתא שמבוססת במידה רבה על ריבית משתנה או ריבית פריים נתפסת מסוכנת

יותר מזו המבוססת על ריבית קבועה, ולכן מודלי החישוב עשויים להתייחס אליה בהחמרה מסוימת, ולהעלות
"אקטוארית" את יחס ההחזר.

בהשוואת הלוואות אונליין הלקוח רואה בדרך כלל רק את ההחזר החודשי הנוכחי. אבל מאחורי הקלעים, חישובי הסיכון
בוחנים גם איך יתנהג לוח סילוקין במקרה של עליית ריבית כללית, והאם ההחזר יכול לקפוץ בשיעור חד. לכן באיחוד
הלוואות דרך משכנתא קיימת, נדרש לעיתים תמהיל שמקטין את התנודתיות גם במחיר ריבית מעט גבוהה יותר היום.

עמלת פירעון מוקדם והשפעתה על הכדאיות

בעת מעבר למשכנתא חדשה או מחזור הלוואות, יש לבחון את מרכיב עמלת פירעון מוקדם. עמלות גבוהות עשויות
להפוך איחוד לכמעט בלתי כדאי, גם אם היחס החדש להחזר נראה נמוך בהרבה. מי שמוביל תהליך מקצועי של ייעוץ
פיננסי לאיחוד הלוואות מחשבון משכנתא ישים לב לא רק לשיעור הריבית החדש, אלא גם לעלות יציאה ממסלולים

קיימים.
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תזרים מזומנים משפחתי מול יחס החזר פורמלי
משקי בית רבים מנהלים בפועל תזרים מזומנים משפחתי מאוזן, אך עדיין נתקעים מול יחס החזר "בעייתי" בעיני

המערכת. הסיבה היא שהמודל הבנקאי מתעלם מהוצאות שאינן מחויבות בהוראות קבע, ומהרגלי צריכה עתידיים, ולכן
משתמש בסט הנחות שמרני לגבי הוצאות המחיה.

כאשר בונים תכנית איחוד הלוואות, חשוב לנתח לעומק את התקציב המשפחתי, לזהות הוצאות גמישות שניתן לצמצם
זמנית, ואת מרחב התמרון שנשאר לאחר תשלום החזר חודשי חדש. יש מקרים שבהם יחס ההחזר לפי בנק נראה

אגרסיבי, אך לאור הכנסות נוספות צפויות או התאמות בסעיפי ההוצאה, המהלך עדיין בר-קיימא.

האם משתלם לאחד הלוואות כשיחס ההחזר גבוה

השאלה האם מהלך כזה כדאי תלויה לא רק ביחס ההחזר הפורמלי, אלא קבל עוד מידע בשילוב בין חיסכון בריבית, שיפור
שקיפות, והקטנת סיכון להידרדרות. במקרים רבים, גם כאשר יחס ההחזר החדש נשאר דומה לישן, עצם העובדה שהחוב
מרוכז בהלוואה אחת, עם ריבית נמוכה ופריסה ברורה, מייצרת יציבות גבוהה יותר מאשר מספר הלוואות חוץ בנקאיות

וכרטיסים במקביל.

מתי הלוואה כנגד נכס או שעבוד נכס משנה את התמונה
כאשר יחס ההחזר גבוה מדי להלוואה צרכנית רגילה, לעיתים כדאי לשקול הלוואה כנגד נכס, בדרך כלל דירת מגורים.

מודלי הסיכון רואים באשראי מגובה נכס מוחשי רמת סיכון נמוכה יותר, ולכן יש לעיתים גמישות רבה יותר ביחס ההחזר
המותר ובגובה הסכום המאושר, כל עוד יחס המימון לנכס נשאר סביר.

במסגרת זו הנכס משועבד לטובת המלווה, ולכן חשוב להבין היטב את המשמעויות של שעבוד נכס - כולל מה קורה
במקרה של אי עמידה בהחזרים מתמשכים. יש לקוחות שיעדיפו לשלם מעט יותר על הלוואה לא משועבדת, כדי לא לסכן

את הבית, גם אם יחס ההחזר הפורמלי יוצא מעט גבוה יותר.

שימוש מושכל במשכנתא קיימת לאיחוד הלוואות

אחת הדרכים היעילות להתמודד עם יחס החזר גבוה היא לבצע מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות, תוך הגדלת יתרת
החוב במשכנתא לצורך סילוק הלוואות יקרות. כיוון שמשכנתא מבוססת על ביטחונות נדל"ן, הריביות בדרך כלל נמוכות,

וניתן לפרוס לתקופות ארוכות יותר וכך להוריד את ההחזר החודשי הכולל.

עם זאת, הארכת תקופת החוב תגדיל את סך הריבית שתשולם לאורך חיי ההלוואה. לכן, גם אם יחס ההחזר החדש נראה
אטרקטיבי, נדרש ניתוח מדויק של עלות כוללת, והגדרה מראש של יעד לצמצום התקופה בעתיד, למשל באמצעות האצת

החזרים אם הכנסה תעלה.

השוואת הלוואות אונליין ומחשבון איחוד הלוואות: מה הם לא מספרים לכם
בעולם הדיגיטלי, לקוחות רבים עושים שימוש במחשבון איחוד הלוואות ובכלים של השוואת הלוואות אונליין כדי לבחון

את הכדאיות הכלכלית של המהלך. הכלים האלו שימושיים, אך הם מתמקדים בדרך כלל בסך החיסכון בריבית ובהחזר
החודשי, ולא בהשלכות על יחס ההחזר הכולל של משק הבית בעיני הבנק.

חשוב להבין שמה שנראה מצוין על הנייר עבור הלקוח, לא תמיד מתיישר עם האלגוריתם של הגופים המממנים. מחשבון
פשוט אינו לוקח בחשבון את דוח נתוני אשראי BDI, את ציון האשראי, את מבנה ההכנסות )שכיר/עצמאי(, ואת סוג

הביטחונות המוצעים. לכן ההמלצה היא להשתמש בכלים הדיגיטליים כנקודת פתיחה בלבד, ולהצליב אותם עם שיחה
מקצועית.

תפקידו של ייעוץ פיננסי באיחוד הלוואות

https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-consulting-guide


יועץ מנוסה בתחום ייעוץ פיננסי לאיחוד הלוואות יודע לנתח לא רק את ההחזר החודשי והחיסכון בריבית, אלא גם את
ההסתברות האמיתית לקבלת אישור עקרוני לאשראי, לאור יחס ההחזר, מאפייני משק הבית והיסטוריית האשראי.

לעיתים, התאמה קטנה במבנה ההלוואה או פיצול נכון בין סוגי מסלולים, יכולה לעשות את ההבדל בין דחייה לאישור.

אסטרטגיות פרקטיות להורדת יחס ההחזר כדי לאפשר איחוד הלוואות
כאשר יחס ההחזר גבוה והמערכת דוחה בקשות, לא תמיד הפתרון הוא לוותר. לעיתים נדרש מהלך מדורג של שיפור

נתוני האשראי, התאמת התזרים, וצמצום נקודתי של התחייבויות מסוימות, לפני הגשת בקשה חדשה לאיחוד הלוואות
בהיקף גדול יותר.

סגירת הלוואות קטנות ויקרות באמצעות כספים זמינים, גם במחיר פגיעה זמנית בנזילות

צמצום ניצול מסגרות כרטיסי אשראי והקטנת מינוס בעו״ש לפני פניה לגוף מממן

איחוד חלקי: התחלה בהסדר חוב מול גורם חוץ בנקאי יקר במיוחד, ורק לאחר מכן מעבר לאיחוד רחב יותר

שיפור מדורג של דירוג אשראי באמצעות עמידה מוקפדת בהתחייבויות למשך מספר חודשים, ואז פניה
מחודשת

לא אחת, תכנון של מספר חודשים קדימה, במקום ניסיון להשיג מימון "כאן ועכשיו", מוביל לתוצאה טובה בהרבה גם
ברמת הריבית, גם באישור, וגם באפשרות לפרוס את החוב במסלול בריא יותר.

יחס החזר להכנסה ככלי ניהול סיכונים פנימי של משק הבית
מעבר לשימוש הבנקאי ביחס ההחזר, כדאי לאמץ את המדד גם ככלי ניהול פנימי של סיכוני אשראי במשק הבית. מומלץ

לבדוק אחת לכמה חודשים מהו שיעור ההכנסה שמופנה להחזר חובות, גם אם אין כוונה לקחת הלוואה נוספת. אם היחס
מתקרב ל-40% או עובר אותו, זו נורת אזהרה שכדאי לטפל בה לפני שהמערכת הפיננסית תרים דגל אדום.

במסגרת בדיקה כזו ניתן לשלב מחשבון איחוד הלוואות כדי להבין תרחישים שונים של פריסת תשלומים מחדש, לבחון
איך שינוי בריבית או בפריסה משפיע על ההחזר חודשי, ולגבש החלטה אם הגיע הזמן לבצע מחזור הלוואות או להישאר

במצב הקיים.

איך לגשת נכון לתהליך בדיקת זכאות ואישור עקרוני לאיחוד הלוואות
מי שמתכנן מהלך של איחוד הלוואות צריך לראות בבדיקת זכאות להלוואה תהליך מובנה, ולא רק שליחת טופס

אינטרנטי לגוף אחד בתקווה לטוב. פניה נקודתית לגוף בודד עם נתונים לא ערוכים היטב עלולה לייצר דחייה, לציין זאת
בדוח נתוני אשראי BDI, ולהקשות על קבלת אישור מגופים אחרים בהמשך.

הצעד הראשון הוא לנתח את כל החובות הקיימים, כולל הלוואות שמתחבאות בכרטיסי אשראי, חברות מימון חוץ
בנקאיות וחברות ביטוח. לאחר מכן יש לבנות טבלת החזרים חודשיים, ולהבין מהו יחס ההחזר האמיתי כיום. רק אחרי

שיש תמונה מלאה, כדאי לפנות למספר גופים במקביל, או דרך גורם מקצועי שמבצע השוואת הלוואות אונליין ברמה
מתקדמת.

מומלץ מאוד לבקש בתחילה אישור עקרוני בלבד, לפני התחייבות לעמלות פתיחת תיק, שמאי או עלויות נלוות אחרות.
אישור עקרוני מאפשר להבין אם מודל הסיכון של הגוף המממן "קונה" את תכנית האיחוד שהצעתם, או שיש צורך

להתאים את גובה הסכום, תקופת ההחזר או סוג הביטחונות.

יחס החזר, חופש כלכלי ויכולת קבלת החלטות בטווח הארוך
יחס החזר להכנסה אינו רק "מחסום" מול הבנק, אלא גם מדד שמשקף עד כמה החוב מנהל את משק הבית, או שהמשק

הבית מנהל את החוב. מי שמקדיש חלק גדול מההכנסה לתשלום הלוואות ומשכנתאות מגביל את היכולת לחסוך,
להשקיע, ולהתמודד עם הפתעות כמו ירידה זמנית בהכנסה או הוצאה רפואית לא צפויה.



איחוד חכם של הלוואות, בשילוב השוואת ריביות מקיפה ותכנון מוקפד של תזרים מזומנים משפחתי, יכול להחזיר את
השליטה לידיים שלכם. גם אם יחס ההחזר לא ירד מיידית לרמה אידיאלית, עצם המעבר ממבנה כאוטי של חובות

מפוזרים למבנה מסודר אחד מאפשר לעקוב, להתייעל, ולהציב יעד אמיתי להקטנת החוב לאורך זמן.

בסופו של דבר, יחס ההחזר הוא שפה שחייבים ללמוד אם רוצים לנהל באופן מקצועי איחוד הלוואות, איחוד חובות או
מהלך מורכב של מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות. מי שמבין איך הבנקים מסתכלים על המספרים, ויודע לתרגם את

המציאות הפיננסית היומיומית לשפה הזו, יוכל לבנות מהלכים שמקבלים אישור, שומרים על יציבות, ומקטינים את עלות
החוב בכלים מתוכננים ולא באינטואיציה בלבד.

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

שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
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