
איחוד הלוואות נועד לרכז כמה התחייבויות חודשיות להלוואה אחת, בדרך כלל כדי להשיג הקטנת החזר חודשי, לעשות
סדר בתזרים ולמנוע מצב שבו כמה חיובים נוגסים במשכורת במקביל. במקרים רבים אפשר לשלב גם איחוד הלוואות
למשכנתא, כלומר לפרוס חובות קיימים על גבי נכס קיים, אך זה לא תמיד הפתרון הנכון. ההבדל בין מהלך שמקל על
המשפחה לבין מהלך שמייקר מאוד את העלות הכוללת תלוי בריבית, בתקופה, בבטוחות וביכולת ההחזר האמיתית. לכן

מי שניגש לתהליך הזה צריך לבדוק לא רק כמה יירד התשלום החודשי, אלא גם כמה יעלה לו השקט הזה לאורך השנים.

מתי איחוד הלוואות באמת פותר בעיה, ומתי הוא רק דוחה אותה
הסיבה השכיחה לאיחוד הלוואות היא עומס תזרימי. משפחה שמחזירה 2,200 ש"ח על הלוואה לרכב, 1,100 ש"ח על
מינוס שנפרס, 850 ש"ח על כרטיס אשראי ו-1,600 ש"ח על הלוואה לכל מטרה, מגיעה מהר מאוד להחזר חודשי מצטבר
של 5,000 עד 7,000 ש"ח, עוד לפני משכנתא ושכר דירה. אם אותו חוב מרוכז למסלול אחד ארוך יותר, אפשר לעיתים

לרדת להחזר של 3,000 עד 4,000 ש"ח. זה משאיר אוויר.

אבל האוויר הזה עולה כסף. ככל שפורסים לתקופה ארוכה יותר, העלות הכוללת מטפסת. לכן איחוד הלוואות הוא כלי
טוב כשיש יכולת החזר סבירה אבל התזרים נחנק, או כשחלק מההלוואות בריבית גבוהה במיוחד. הוא פחות מתאים
למצב שבו אין משמעת תקציבית, ההכנסות אינן יציבות, או שממשיכים לקחת אשראי חדש מיד אחרי האיחוד. במקרה

כזה הלקוח משפר זמנית את החודש, ואז חוזר בתוך שנה לאותה נקודה, רק עם הלוואה נוספת על הגב.

בשטח רואים לא מעט מקרים של עצמאים, שכירים עם עמלות, או משפחות אחרי חופשת לידה, שמבקשים זמן
התאוששות. שם איחוד הלוואות יכול להשתלב יחד עם ייעוץ פיננסי למשפחות, תכנון כלכלי למשפחה, ולעיתים גם

הבראה כלכלית למשפחות, כדי למנוע חזרה להרגלים שיצרו את העומס מלכתחילה.

איחוד הלוואות למשכנתא: איך זה עובד בפועל
כאשר קיים נכס בבעלות הלווה, הבנק או גוף מימון חוץ בנקאי עשוי לאפשר הלוואה כנגד נכס. במילים פשוטות, מחליפים
כמה הלוואות יקרות וקצרות בהתחייבות אחת, לעיתים בתנאים קרובים יותר לעולם המשכנתאות. כאן נכנס לתמונה גם

יועץ משכנתאות שמכיר לא רק רכישת דירה, אלא גם פתרונות מימון לשיפור תזרים.

במקרה של בעלי דירה קיימת, אפשר לבחון הגדלת משכנתא קיימת, פתיחת משכנתא חדשה מדרגה ראשונה או שנייה,
או שילוב עם מחזור משכנתא קיים. אם למשל נותרו על המשכנתא 420,000 ש"ח, ועל המשפחה יש עוד 180,000 ש"ח
הלוואות צרכניות, ייתכן שניתן לייצר מסגרת אחת של 600,000 ש"ח, בכפוף לשווי הנכס, יכולת ההחזר ומדיניות הגוף

המממן.

כאן חייבים להיזהר משני דברים. הראשון הוא שיעבוד נכס לטובת חובות שבעבר לא היו מובטחים, כלומר סיכון גבוה יותר
אם לא עומדים בהחזרים. השני הוא פיתוי לפרוס ל-20 או 25 שנה רק כדי לרדת חזק בהחזר. ירידה מ-6,300 ש"ח ל-3,400
ש"ח נשמעת מצוין, אבל אם העלות הכוללת קופצת בעשרות או מאות אלפי שקלים, צריך לשאול אם זה פתרון או מחיר

יקר מדי לשקט.

איך בודקים אם המהלך משתלם, כולל מחזור משכנתא והורדת החזר
משכנתא

בפועל, הרבה מקרים של איחוד הלוואות נבחנים יחד עם מיחזור משכנתא. אם הריבית הישנה גבוהה, אם נשאר תמהיל
לא נכון, או אם ההחזר הנוכחי לוחץ, ניתן לשלב בין סילוק חובות לבין הורדת החזר משכנתא. זו לא בדיקה של תחושת

בטן, אלא תרגיל מספרי ברור: מה ההחזר היום, מה ההחזר החדש, מה העלות הכוללת, ומהי נקודת האיזון.

כדאיות מחזור משכנתא נבדקת לפי כמה פרמטרים: יתרת הקרן, עמלת פירעון מוקדם אם קיימת, הרכב המסלולים,
ריבית משכנתא עדכנית, ומשך השנים שנותרו. כאשר מצרפים לאותה בדיקה הלוואות חוץ משכנתא, צריך להשוות



תפוחים לתפוחים. לא רק ריבית נקובה, אלא גם פריסה, ביטוחים, עמלות פתיחת תיק, עלות שמאות ולעיתים הוצאות
רישום.

מחשבון משכנתא הוא כלי טוב להתחלה, אבל הוא לא מספיק לבדו. הוא לא תמיד משקף עמלת היוון, שינויי מדד, או
השפעה של מסלול פריים לעומת קל"צ. לכן מי שבוחן מהלך כזה צריך לבקש סימולציה מסודרת של לפני ואחרי. יועץ
משכנתאות מומלץ בדרך כלל יציג שלושה תרחישים לפחות: החזר נמוך ככל האפשר, איזון בין החזר לעלות, ותרחיש

שמטרתו קיצור תקופה אם ההכנסה צפויה לגדול.

פרמטר לפני איחוד אחרי איחוד דרך נכס מה לבדוק מספר הלוואות 3 עד 6 הלוואות נפרדות הלוואה אחת פשטות ניהול
ותזרים החזר חודשי גבוה יחסית נמוך יותר ברוב המקרים האם הירידה מספיקה כדי לשפר תזרים עלות כוללת לעיתים

נמוכה יותר אם התקופות קצרות עלולה להיות גבוהה יותר בגלל פריסה ארוכה לא להסתכל רק על ההחזר בטוחה חלק
מההלוואות ללא בטוחה שעבוד נכס הבנת הסיכון במקרה של אי עמידה

מי מתאים לתהליך, ומה קורה כשיש BDI שלילי או סירוב מהבנק
לא כל מי שמבקש איחוד הלוואות יקבל אישור. הבנקים בודקים הכנסה פנויה, ותק תעסוקתי, היסטוריית אשראי, יחס
החזר ושווי נכס. מי שיש לו משכנתא לעצמאים עם הכנסות משתנות, מי שנמצא בתקופה חלשה במחזור העסקי, או מי
שיש לו חזרות חיובים ועיכובים, עלול להיתקל בקשיים. זה נכון גם לגבי משכנתא למסורבים, מסורבי משכנתא ולקוחות

שמוגדרים כבעלי משכנתא עם BDI שלילי.

זה לא אומר שאין פתרון, אבל זה אומר שהפתרון מורכב יותר. במקרים כאלה בוחנים קודם כול שיפור דירוג אשראי:
סגירת פיגורים, צמצום ניצול מסגרות, הסדרת חובות קטנים, תיקון מידע שגוי בדוח אם קיים, והצגת תזרים יציב לאורך
מספר חודשים. יש גם פתרונות למסורבי בנקים דרך גופים חוץ בנקאיים, אך שם הריבית לרוב גבוהה יותר, ולכן חשוב

לוודא שלא מחליפים לחץ אחד בלחץ אחר.

אישור עקרוני למשכנתא, כאשר מדובר באיחוד דרך נכס או בהגדלת מימון, נותן אינדיקציה ראשונה בלבד. הוא לא סוף
הדרך. אחריו בודקים מסמכים, שמאות, הערת אזהרה, נסח ולעיתים גם יכולת משפטית לרישום השעבוד. לכן מי שקיבל

"כן" עקרוני לא צריך להניח שהכסף כבר בדרך, ומי שקיבל "לא" ראשוני לא חייב לעצור בלי בדיקה מעמיקה נוספת.

אילו מסמכים ונתונים צריך להכין לפני פנייה ליועץ משכנתאות
מי שמגיע מוכן חוסך זמן, טעויות ולעיתים גם כסף. גם ייעוץ משכנתאות פרטי וגם בדיקה בבנק נשענים על תמונה מלאה,
ולא רק על הצהרה כללית ש"קשה לעמוד בהחזרים". ככל שהתמונה מדויקת יותר, כך אפשר לבנות תמהיל משכנתא

מומלץ או מסלול איחוד נכון יותר.

פירוט מלא של כל ההלוואות: יתרה לסילוק, החזר חודשי, תאריך סיום וריבית.

דפי עו"ש של שלושה עד שישה חודשים, כולל כרטיסי אשראי אם יש עומס משמעותי.

מסמכי הכנסה: תלושי שכר, דוח רווח והפסד לעצמאים, או שומת מס לפי הצורך.

מסמכי נכס: נסח, אישור זכויות, משכנתא קיימת ושמאות אם קיימת.

דוח נתוני אשראי עדכני, במיוחד כשיש חשש לקושי באישור.

כדאי להכין גם תשובה כנה לשאלה הפשוטה ביותר: למה נוצר החוב. אם הסיבה היא אירוע חד פעמי, למשל ירידה זמנית
בהכנסה, מימון שיפוץ או כיסוי הוצאה רפואית, הסיפור קל יותר לבנייה. אם הבעיה נובעת מפער קבוע בין הכנסה

להוצאה, צריך לשלב טיפול התנהלותי, לא רק מימוני.

כמה עולה יועץ משכנתאות, ואיך בוחרים ייעוץ משכנתאות פרטי



כמה עולה יועץ משכנתאות היא אחת השאלות הראשונות של לקוחות, ובצדק. בשוק הישראלי הטווח רחב ותלוי
במורכבות התיק. תיק פשוט של מחזור משכנתא או בדיקת כדאיות יכול לנוע באלפי שקלים בודדים, בעוד תיק מורכב של
איחוד הלוואות, מסורבי בנקים, עצמאים או שילוב עם נכס בעייתי יכול להגיע לעלות גבוהה יותר. אין מחיר אחיד, ולכן
חשוב להבין מה בדיוק כלול: איסוף מסמכים, בניית אסטרטגיה, מחשבון משכנתא מו"מ מול בנקים, ליווי עד חתימה, ובדיקת

הצעות מתחרות.

יועץ משכנתאות מומלץ הוא לא מי שמבטיח את הריבית הכי נמוכה בטלפון הראשון, אלא מי שמזהה את נקודת הסיכון.
לפעמים ההישג שלו הוא לא רק השוואת ריביות משכנתא, אלא מניעת עסקה בעייתית. בדקו ניסיון עם תיקים דומים

לשלכם, שקיפות בתמחור, זמינות, והאם הוא מדבר איתכם על העלות הכוללת ולא רק על ההחזר הנמוך ביותר.

מי שמחפש שירות מקומי https://gilfinance.co/he/services/coaching ימצא לא מעט בעלי מקצוע לפי אזור, למשל יועץ
משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז. הבחירה
המקומית נוחה לפגישות ולמסמכים, אבל מה שקובע באמת הוא איכות הניתוח. יש יועצים טובים מאוד גם בליווי מרחוק,

כל עוד התיק מטופל בצורה מסודרת.

מקרים מיוחדים: גיל שלישי, פנסיונרים, דירה שנייה ורכישה מקבלן
לא כל איחוד הלוואות נעשה אצל משפחות צעירות. לעיתים מדובר בבעלי נכס מבוגרים שרוצים לסייע לילדים, לסגור
חובות, או להגדיל הכנסה חודשית. כאן עולות אפשרויות כמו משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא
לפנסיונרים. אלה פתרונות שיכולים להתאים כשיש נכס ושוטף הכנסות מוגבל, אבל הם מחייבים בדיקה רגישה של

השלכות על היורשים, על עלות המימון ועל הצרכים העתידיים של המשפחה.

גם מי שמחזיק דירה להשקעה או בוחן משכנתא לדירה שנייה צריך להבין שאיחוד חובות דרך נכס עלול להשפיע על
תכניות רכישה עתידיות. שיעור המימון, ההחזר החודשי ויכולת האשראי מושפעים מהמהלך. כך גם במקרים של משכנתא
לדירה ראשונה, משכנתא לרכישה מקבלן או משכנתא מחיר למשתכן, כאשר קיים במקביל עומס הלוואות שמקשה

לעבור חיתום.

במילים פשוטות, איחוד הלוואות יכול להיות מהלך משפר, אבל הוא גם משנה את התמונה הפיננסית הרחבה. מי שמתכנן
רכישה בשנתיים הקרובות צריך לחשוב לא רק על החודש הבא, אלא גם על ההשפעה על אישור המשכנתא העתידי.

שאלות נפוצות

האם איחוד הלוואות תמיד מוריד את ההחזר החודשי?

ברוב המקרים כן, אבל לא תמיד. ההחזר יורד בעיקר כי פורסים את החוב ליותר זמן או משיגים ריבית טובה יותר, ולעיתים
שני הדברים יחד. אם התקופה לא מתארכת משמעותית או אם הריבית החדשה גבוהה, הירידה יכולה להיות קטנה

מהמצופה.

האם כדאי לאחד הלוואות לתוך המשכנתא הקיימת?

זה יכול להיות כדאי כאשר ההלוואות הנוכחיות יקרות והמשכנתא מאפשרת תנאים טובים יותר. מצד שני, חוב צרכני קצר
הופך לחוב ארוך בשעבוד נכס, ולכן חייבים לבדוק את העלות הכוללת ואת הסיכון. הבדיקה הנכונה היא מספרית ולא

רגשית.

מה עושים אם הבנק מסרב בגלל דירוג אשראי נמוך?

קודם כול בודקים למה הייתה סיבה לסירוב, ולא מנחשים. לעיתים אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי בתוך כמה חודשים,
להסדיר פיגורים ולהגיש מחדש. במקביל ניתן לבדוק גופים נוספים, אך בזהירות רבה כדי לא להיכנס לריביות מכבידות.

תוך כמה זמן אפשר להשלים תהליך של איחוד הלוואות דרך נכס?

http://query.nytimes.com/search/sitesearch/?action=click&contentCollection&region=TopBar&WT.nav=searchWidget&module=SearchSubmit&pgtype=Homepage#/%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/services/coaching


בתיק פשוט יחסית, עם מסמכים מלאים ונכס תקין, התהליך עשוי להימשך בין שבועיים לחודש וחצי. בתיקים מורכבים,
למשל עם עצמאים, רישום חסר, או צורך באישור מיוחד, זה עלול להימשך יותר. עיכובים רבים נגרמים דווקא בגלל

מסמכים לא מסודרים.

האם עצמאים יכולים לקבל איחוד הלוואות או מיחזור משכנתא?

כן, בהחלט, אך הם נדרשים להציג תמונה פיננסית ברורה יותר. משכנתא לעצמאים נבחנת לפי הכנסה מוכחת, דוחות
מס, תנועות חשבון ויציבות העסק. כאשר הנתונים מסודרים, יש לא מעט עצמאים שמקבלים פתרון טוב ואף מבצעים

מחזור משכנתא מוצלח.

איך יודעים אם ההצעה שקיבלתי באמת טובה?

בודקים ארבעה דברים יחד: ריבית, החזר חודשי, עלות כוללת ומשך התקופה. הצעה שנשמעת זולה בגלל החזר נמוך
יכולה להיות יקרה מאוד לאורך זמן. בקשו השוואה כתובה מול המצב הקיים, ורצוי גם חוות דעת נוספת.

מי שמתלבט לגבי איחוד הלוואות לא צריך לרוץ מיד לחתום, אבל גם לא כדאי למשוך זמן כשהתזרים כבר לוחץ. בדיקה
מקצועית יכולה להראות אם נכון לבצע הלוואה לסגירת חובות, מחזור משכנתא, או דווקא לעצור ולבנות תכנית הבראה
לפני שמתחייבים מחדש. אם אתם רוצים להבין מה באמת אפשרי בתיק שלכם, שיחה מסודרת עם איש מקצוע מנוסה,

בין אם דרך ייעוץ משכנתאות פרטי ובין אם עם משרד כמו גיל פיננסים, יכולה לחסוך הרבה כסף, לחץ וטעויות.

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
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