
איחוד הלוואות לתוך משכנתא יכול להקטין את הצג אתר ההחזר החודשי, אבל מבחינת הבנק זו לא רק פעולה טכנית
אלא בדיקת סיכון מחודשת כמעט מהיסוד. כשמשפחה מבקשת להכניס הלוואות קיימות אל תוך משכנתא, הבנק בוחן לא
רק את שווי הנכס, אלא גם את התנהלות החשבון, יכולת ההחזר, דירוג אשראי, יציבות תעסוקתית והסיבה שבגללה נוצר
העומס מלכתחילה. מי שמבין איך נראית הבדיקה מהצד של הבנק, מגיע מוכן יותר, חוסך טעויות יקרות, ולעיתים משפר

משמעותית את תנאי האישור.

מה באמת עומד מאחורי איחוד הלוואות לתוך משכנתא
איחוד הלוואות לתוך משכנתא פירושו החלפת כמה התחייבויות יקרות וקצרות, כמו הלוואות לכל מטרה, מינוס, חוב
בכרטיסי אשראי או הלוואת רכב, בהלוואה אחת ארוכה יותר שמובטחת בנכס. ברוב המקרים הפעולה נעשית במסגרת

משכנתא לכל מטרה, ולעיתים כחלק ממהלך רחב יותר של מחזור משכנתא קיימת.

למשפחה זה נשמע פשוט, משלמים פחות בכל חודש. לבנק זה מורכב יותר. פריסה ארוכה אכן מפחיתה החזר חודשי,
אבל גם מגדילה את תקופת החשיפה לסיכון. לכן הבנק שואל שתי שאלות מרכזיות: האם הלקוח מסוגל לעמוד בהחזר

החדש לאורך זמן, והאם מקור החובות מעיד על בעיה חד פעמית או על דפוס קבוע של לחץ תזרימי.

דוגמה נפוצה מהשוק הישראלי: משפחה עם משכנתא קיימת של 620 אלף ש"ח, ועוד 180 אלף ש"ח הלוואות צרכניות
בריביות של 8% עד 13%, משלמת יחד כ 8,700 ש"ח בחודש. לאחר איחוד לתוך הנכס, ההחזר יכול לרדת לאזור 6,200 עד
6,800 ש"ח, תלוי במסלול, בשיעור המימון ובגובה ריבית משכנתא. מצד שני, אם לא מטפלים גם בהרגלי הצריכה, הפער

שנוצר עלול להתמלא שוב בחובות חדשים.

איך הבנק בודק סיכון כשמבקשים איחוד הלוואות
הבדיקה מתחילה מהמסמכים הבסיסיים, אבל לא נעצרת שם. הבנק מרכיב תמונה מלאה של המשפחה, כולל העבר

הפיננסי והעתיד הצפוי. מבחינתו, נכס משועבד הוא כרית ביטחון, לא תחליף ליכולת החזר.

התנהלות החשבון והכנסות

שלושת עד ששת חודשי העו"ש האחרונים נבדקים בפירוט. הבנק מחפש משכורות קבועות, קצב הפקדות, מסגרות
אשראי מנוצלות, הוראות קבע שחוזרות, צ'קים שחזרו, חריגות ממסגרת והאם יש גיוסים קבועים של אשראי כדי לסגור
את החודש. עצמאים נבחנים בדרך כלל גם דרך שומות, דוחות רו"ח ותנועות עסקיות בפועל. הכנסה גבוהה לבדה לא

מספיקה אם ההתנהלות מצביעה על לחץ מתמשך.

בדיקת דירוג אשראי והיסטוריית התחייבויות

בדיקת דירוג אשראי הפכה בשנים האחרונות לכלי מרכזי. הבנק בודק אם היו פיגורים, הסדרים, תיקי הוצאה לפועל,
ניצול גבוה של מסגרות או ריבוי בקשות אשראי בזמן קצר. גם מי שחושב ש"אף פעם לא חזר לי תשלום" עלול לגלות
שדירוג אשראי שלו בינוני בגלל דפוס של מינוף גבוה. במקרים כאלה, שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים לפני הגשת

הבקשה יכול להשפיע בפועל על הסיכוי לאישור ועל הריבית.

שיעור מימון ושווי הנכס

באיחוד הלוואות לתוך משכנתא, שמאות הנכס קריטית. הבנק בודק כמה משכנתא אפשר לקחת ביחס לשווי הנכס,
למטרת העסקה ולמגבלות הרגולציה. אם כבר קיימת משכנתא, בודקים מה היתרה לסילוק, ומה נשאר במסגרת אחוז
המימון האפשרי. משפחה שמגלה "על הנייר" שיש לה דירה ששווה 2.3 מיליון ש"ח, עלולה לקבל שמאות של 2.1 מיליון

ש"ח בלבד, והפער הזה משנה את כל העסקה.

יציבות תעסוקתית ומבנה משפחתי
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שכיר חדש במקום עבודה בן חודשיים ייחשב מסוכן יותר מעובד ותיק עם ותק של שלוש שנים. גם גיל הלווים, מספר
הילדים, הוצאות קבועות, מזונות או תלות בהכנסות מבונוסים נכנסים לשקלול. בגילים מבוגרים לעיתים ייבחנו חלופות

כמו משכנתא הפוכה, בעיקר כאשר קיימת דירה בבעלות מלאה אך הכנסה חודשית חלשה.

אילו מסמכים ונתונים משפיעים על אישור עקרוני למשכנתא
הרבה משפחות מגישות בקשה מהר מדי, לפני שהן מבינות מה הבנק באמת צריך לראות. אישור עקרוני למשכנתא
מתקבל לעיתים מהר, אבל האישור הסופי תלוי באיכות התיק. מסמך אחד שמעלה סימן שאלה יכול לגרור דרישה

להבהרות, שינוי ריבית או דחייה.

תדפיסי עו"ש עדכניים, לרוב 3 עד 6 חודשים, מכל החשבונות הפעילים.

תלושי שכר, אישור מעסיק, או אצל עצמאים דוחות מס, שומות ומאזנים רלוונטיים.

פירוט מלא של כל ההלוואות הקיימות, כולל יתרות לסילוק, ריביות ומשך נותר.

נסח טאבו או אישור זכויות, יחד עם שמאות אם קיימת, כדי להעריך את שווי הבטוחה.

במקרים מסוימים, הסבר כתוב למקור החובות, למשל שיפוץ, סיוע לילדים, תקופת אבטלה או טיפול רפואי.

הבנק בוחן גם יחס החזר. בשוק הישראלי, החזר של סביב 30% מההכנסה נטו נחשב נוח יותר, 35% עד 40% כבר דורש
זהירות, ומעל זה האישור הופך תלוי מאוד באיכות הלקוח ובבטוחה. אין מספר קסם אחיד, כי כל בנק מסתכל קצת אחרת,

אבל זו נקודת ייחוס טובה.

מתי איחוד הלוואות לתוך משכנתא משתלם, ומתי הוא רק דוחה בעיה
היתרון הבולט הוא תזרים. הלוואות צרכניות קצרות ויקרות יוצרות החזר חודשי כבד. אם ממירים אותן למסלול ארוך יותר
בריבית נמוכה יחסית, אפשר לנשום. זה נכון במיוחד במשפחות שההכנסה שלהן טובה, אבל נוצר לחץ זמני בעקבות לידה,

מעבר דירה, עסק שירד לתקופה קצרה או כמה הלוואות שנלקחו בשנים של ריבית נמוכה יחסית ולא טופלו בזמן.

מצד שני, צריך לזכור שהוזלת ההחזר החודשי לא תמיד מוזילה את העלות הכוללת. הלוואה של 150 אלף ש"ח ל 5 שנים
בריבית גבוהה יכולה להפוך, אחרי איחוד, לחלק ממשכנתא ל 15 או 20 שנה. התשלום החודשי יורד, אבל הריבית נפרסת

על תקופה ארוכה יותר. לכן צריך לבדוק גם את הסך המצטבר, לא רק את מה שיורד מהחשבון בכל חודש.

כאן נכנס ערך מעשי של מחשבון משכנתא או מחשבון מחזור משכנתא. הם לא נותנים תשובה מלאה, אבל כן עוזרים
לראות את ההבדל בין "החזר חודשי" לבין "עלות כוללת". משפחה שמתרשמת מירידה של 2,000 ש"ח בחודש צריכה

לבדוק אם המחיר הוא תוספת של עשרות אלפי שקלים לאורך השנים.

פרמטר לפני איחוד אחרי איחוד לתוך משכנתא מה חשוב לבדוק החזר חודשי גבוה, לעיתים 7,000 עד 10,000 ש"ח נמוך
יותר, לעיתים ירידה של 15% עד 30% האם ההקלה מספיקה בלי לייצר חוב חדש ריבית לרוב גבוהה בהלוואות צרכניות

לרוב נמוכה יותר, תלוי שיעור מימון ופרופיל סיכון השוואה מול ריבית משכנתא ממוצעת והצעות מתחרות משך ההלוואה
קצר עד בינוני ארוך יותר מה העלות הכוללת לאורך חיי ההלוואה ביטחונות חלק מההלוואות ללא שיעבוד נכס הנכס

משועבד לבנק האם המשפחה מבינה את המשמעות המשפטית והכלכלית

ריבית משכנתא, תמהיל משכנתא והפרטים שמכריעים את הכדאיות
הרבה לווים מתמקדים בשאלה אחת: מה הריבית. בפועל, השאלה הנכונה היא איך נראה תמהיל משכנתא מלא. בנק יכול

להציע מסלול אחד זול ולהעמיס מסלול אחר יקר יותר, כך שהממוצע יהיה פחות אטרקטיבי ממה שנראה בהתחלה.

כשמאחדים חובות, חשוב להבין את ההבדל בין מסלולים צמודים ולא צמודים, בין ריבית קבועה למשתנה, ובין מסלולים
שמושפעים מריבית פריים למסלולים אחרים. בתקופות של ריבית גבוהה, יש מי שממהרים לקחת יותר פריים מתוך



תקווה לירידה עתידית. זו יכולה להיות אסטרטגיה טובה, אבל רק אם המשפחה מסוגלת לעמוד גם בהחזר ביניים גבוה
יותר. מסלול זול היום עלול להתברר כרגיש מדי לשינויים.

עוד נקודה שכדאי לבדוק היא קנסות פירעון בהלוואות קיימות ובמשכנתא הישנה, אם יש כזו. לפעמים מחזור משכנתא או
איחוד החוב משתלם רק אם העלויות הנלוות, פתיחת תיק, שמאות, רישומים, ולעיתים גם ביטוח משכנתא מעודכן, אינן
שוחקות את החיסכון. במקרים של נכס שנרכש מקבלן, גם מדד תשומות הבניה עשוי להשפיע על תמונת המימון הכוללת,

אם עדיין יש יתרות לתשלום לקבלן.

מה עושים כשיש דירוג אשראי חלש או סירוב מהבנק
סירוב ראשון מהבנק לא תמיד אומר שאין פתרון. לפעמים זו בעיה של עיתוי, לפעמים של מסמכים, ולפעמים של אופן
הצגת התיק. יש הבדל גדול בין לקוח עם קושי זמני לבין לקוח שנמצא בהידרדרות פיננסית מתמשכת. הבנקים יודעים

לזהות את ההבדל, אבל צריך לעזור להם לראות את התמונה הנכונה.

אם יש דירוג אשראי נמוך, לא כדאי לרוץ מיד לעסקה יקרה. קודם בודקים מה פגע בדירוג, האם מדובר בפיגור ישן, ניצול
מסגרות, ריבוי בקשות, או חוב פתוח ששווה לסגור. גם שיפור של כמה חודשים בהתנהלות יכול להספיק כדי לשנות את
הרושם. במקרים מסוימים נדרשת חלופה כמו משכנתא חוץ בנקאית או אפילו מסלול שמכונה בשוק משכנתא למסורבים,

אבל צריך להיזהר. העלויות שם בדרך כלל גבוהות יותר, ולעיתים זה פתרון גישור בלבד עד לשיקום התיק.

יש גם מקרים שבהם אין נכס לשעבד, ואז אנשים מחפשים איחוד הלוואות ללא נכס. זה כבר מוצר אחר לגמרי. בלי בטוחה
נדל"נית, הריביות לרוב גבוהות בהרבה, וההחזר החודשי לא תמיד יורד מספיק. לכן כשיש דירה בבעלות, גם אם משועבדת

חלקית, בודקים קודם את האפשרות בתוך מסגרת משכנתא מסודרת.

מתי כדאי לערב יועץ משכנתאות, ומה לבדוק לפני שבוחרים
יועץ משכנתאות טוב לא "מייצר קסמים", אלא קורא נכון את הסיכון, בונה תיק, מנהל מו"מ עם בנקים ומונע טעויות
יקרות. בתיק של איחוד הלוואות זה משמעותי במיוחד, כי יש שילוב בין אשראי צרכני, בטוחות, רגולציה ולעיתים גם לחץ

זמן.

לא כל משפחה חייבת ייעוץ משכנתאות, אבל יש מצבים שבהם זה כמעט מתבקש: הכנסות מורכבות, עצמאים, דירוג
אשראי פגוע, נכס עם רישום לא פשוט, צורך לגרירת משכנתא, שילוב של הלוואת גישור, או רצון לבחון גם משכנתא

לדירה שניה במקביל למינוף נכס קיים. במצבים כאלה יועץ משכנתאות פרטי עשוי לחסוך הרבה יותר מהעלות שלו.

בקשו לראות ניסיון ספציפי בתיקי איחוד חובות ולא רק ברכישת דירה ראשונה.

שאלו איך הוא בונה תמהיל, כמה בנקים הוא בודק, ואיך הוא מתייחס לדירוג אשראי.

בדקו מראש כמה עולה יועץ משכנתאות ומה כלול בשירות, כולל ליווי עד משיכה.

חפשו יועץ משכנתאות מומלץ עם המלצות מפורטות, לא רק ציון כללי.

בטווחי מחיר, בשוק הישראלי אפשר לראות פערים משמעותיים. תיקים פשוטים עשויים להתחיל בכמה אלפי שקלים,
ותיקים מורכבים עולים יותר. לא המחיר לבדו קובע, אלא הערך. ייעוץ זול שלא מונע עסקה לא נכונה עלול לעלות ביוקר.

טעויות שחוזרות אצל משפחות לפני איחוד הלוואות לתוך משכנתא
הטעות הראשונה היא להסתכל רק על ההחזר החודשי. משפחות רואות ירידה מיידית ומרגישות שהבעיה נפתרה, אבל
לא בודקות מה יקרה אם ההוצאות יחזרו לעלות, או אם הריבית תזוז. השנייה היא להסתיר מידע. הבנק כמעט תמיד יראה

את התמונה הרחבה, וכשמידע צץ מאוחר זה פוגע באמינות התיק.

הטעות השלישית היא לא לסגור בפועל את ההלוואות שאוחדו או לא לקצץ מסגרות אשראי מיותרות. אחרי האיחוד נוצר
מרווח נשימה, ואם משאירים את כל המסגרות פתוחות, קל מאוד לגלוש שוב. טעות נוספת היא להתעלם מהוצאות נלוות,



שמאות, פתיחת תיק, רישום בטוחות, ולעיתים התאמה מחדש של ביטוח משכנתא.

לפני שחותמים, כדאי לעשות בדיקה מסודרת:

לחשב את העלות הכוללת של כל ההלוואות הקיימות מול העלות הכוללת אחרי האיחוד.1. 

לבחון תרחיש שמרני שבו ההכנסה יורדת ב 10% או הריבית עולה.2. 

להגדיר מראש איך המשפחה מונעת יצירת חובות חדשים אחרי המהלך.3. 

להשוות לפחות שתי הצעות מבנקים שונים, ובמקרים מסוימים גם חלופה חוץ בנקאית.4. 

שאלות נפוצות

האם כל בעל דירה יכול לבצע איחוד הלוואות לתוך משכנתא?

לא. עצם קיומה של דירה לא מבטיח אישור. הבנק בודק שיעור מימון, יכולת החזר, דירוג אשראי, גיל הלווים, מצב הנכס
והתנהלות פיננסית בפועל. יש בעלי דירות עם נכס יקר שלא יאושרו בגלל יחס החזר בעייתי או היסטוריית אשראי חלשה.

כמה זמן לוקח לקבל אישור לאיחוד הלוואות במסגרת משכנתא?

אישור עקרוני יכול להגיע בתוך ימים בודדים, ולעיתים מהר יותר אם המסמכים מסודרים. האישור הסופי עשוי לקחת בין
שבוע לשבועות אחדים, תלוי בשמאות, ברישום הנכס, במורכבות התיק ובמהירות תגובת הלקוחות לבקשות הבנק.

האם מחזור משכנתא ואיחוד הלוואות הם אותו דבר?

לא. מחזור משכנתא הוא שינוי תנאי המשכנתא הקיימת, ולעיתים החלפתה במשכנתא חדשה. איחוד הלוואות הוא
הכנסת התחייבויות נוספות לתוך מסגרת משכנתא אחת. בפועל, הרבה עסקאות משלבות בין השניים, אבל צריך לבדוק

כל רכיב בנפרד.

האם אפשר לבצע איחוד הלוואות אם כבר יש משכנתא פעילה?

כן, וזה אפילו המצב הנפוץ ביותר. בודקים מה יתרת המשכנתא הקיימת, מה שווי הנכס כיום, וכמה מקום נשאר במסגרת
המימון האפשרית. לפעמים מבצעים הרחבה באותו בנק, ולפעמים עוברים לבנק אחר במסגרת מחזור.

מה עדיף, בנק או משכנתא חוץ בנקאית?

ברוב המקרים מתחילים בבנקים, כי העלויות שם בדרך כלל טובות יותר. משכנתא חוץ בנקאית יכולה להתאים כפתרון
כאשר הבנקים מסרבים, כאשר יש בעיה תזרימית זמנית, או כשצריך גמישות לא רגילה. עדיין צריך לבדוק היטב את

הריבית, העמלות ואסטרטגיית היציאה.

האם צריך הון עצמי למשכנתא באיחוד הלוואות?

לא תמיד באותה צורה כמו ברכישת דירה, אבל כן צריך "מרווח" בנכס. כלומר, שווי הדירה צריך לאפשר לבנק להעמיד את
הסכום המבוקש במסגרת אחוזי המימון האפשריים. במובן הזה, ההון העצמי למשכנתא מתבטא בשווי הפנוי של הנכס

לאחר ניכוי החוב הקיים.

איחוד הלוואות לתוך משכנתא יכול להיות צעד חכם מאוד למשפחה שצריכה סדר, תזרים ותכנון מחדש, אבל רק כשהוא
מבוסס על בדיקת מספרים אמיתית ולא על תקווה שהבעיה תיעלם מעצמה. אם יש לכם כמה הלוואות, לחץ חודשי גבוה
או סירובים ראשונים מהבנק, כדאי לעצור, לאסוף נתונים, לבדוק חלופות, ורק אז להתקדם. לפעמים שינוי קטן בתיק או

בתזמון עושה את כל ההבדל בין עסקה יקרה לעסקה שמחזירה יציבות.

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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