
כשיש בבית כמה הלוואות, מינוס קבוע, כרטיסי אשראי בתשלומים והחזר משכנתא שלוחץ כל חודש, איחוד הלוואות יכול
להיות מהלך נכון שמחזיר שליטה לתזרים. הרעיון פשוט: מחליפים כמה התחייבויות יקרות ומפוזרות בהלוואה אחת,
ולעיתים באיחוד הלוואות למשכנתא, עם החזר חודשי נמוך יותר ופריסה מסודרת. זה לא פתרון קסם, כי לפעמים מורידים
את התשלום החודשי אבל משלמים יותר ריבית לאורך זמן, ולכן צריך לבדוק את המספרים לעומק. משפחות שעושות את

זה נכון מרוויחות אוויר לנשימה, סדר פיננסי ויכולת להתחיל תהליך של הבראה כלכלית למשפחות.

מתי איחוד הלוואות באמת מתאים למשפחה
בשטח, המשפחות שפונות למהלך כזה מתחלקות לכמה קבוצות ברורות. יש משפחות עם הכנסה טובה, אפילו 18,000
עד 28,000 ש"ח נטו בחודש, אבל עם יותר מדי התחייבויות קטנות, הלוואת רכב, הלוואה לכל מטרה, מסגרת אשראי
מנוצלת, תשלומים בכרטיס ויתרת משכנתא שלא נבדקה שנים. יש גם משפחות אחרי תקופה מאתגרת, לידה, ירידה
בהכנסה, עסק שנחלש, גירושין או הוצאות רפואיות. אצל כולן הסימן דומה: הרבה חיובים בתאריכים שונים, קושי לסיים

את החודש, והרגשה שהכסף נעלם.

איחוד הלוואות מתאים במיוחד כשיש פער גדול בין הריביות של ההלוואות הקיימות לבין הריבית שאפשר לקבל במבנה
חדש. למשל, הלוואות צרכניות בריבית דו ספרתית או מינוס יקר בבנק עשויים להיות מוחלפים בהלוואה מסודרת וזולה
יותר, במיוחד אם יש דירה שניתן לשעבד. במקרים אחרים נכון יותר להתחיל דווקא מתהליך של שיפור דירוג אשראי,

סגירת חריגות קטנות והמתנה של כמה חודשים לפני הפנייה לבנק.

מי שמגיע למהלך רק כדי "לגלגל" חוב בלי לשנות הרגלים, עלול למצוא את עצמו עם הלוואה מאוחדת חדשה, ובמקביל
לחזור להשתמש באשראי הישן. לכן איחוד טוב חייב לשבת בתוך תכנון כלכלי למשפחה, ולא רק בתוך טופס אשראי.

איך בודקים אם עדיף איחוד הלוואות, מחזור משכנתא או הלוואה לסגירת
חובות

הטעות הנפוצה ביותר היא להתמקד רק בשאלה כמה יורד ההחזר החודשי. השאלה הנכונה היא מה העלות הכוללת, מה
גמישות המסלול, האם יש קנסות יציאה, ומה הסיכון אם ההכנסה תרד בעוד שנה. לפעמים מה שנראה כמו הלוואה
לסגירת חובות הוא בעצם מקרה קלאסי של מחזור משכנתא, או מיחזור משכנתא אם מעדיפים את הכתיב הזה, משום

שכבר יש בנכס הון פנוי שניתן לנצל.

כאן נכנסת העבודה המקצועית של יועץ משכנתאות. יועץ טוב לא רק מחפש אישור, אלא בודק ריבית משכנתא עדכנית,
מסלולים, יכולת פירעון, ושואל מה יקרה בעוד שנתיים אם אחד מבני הזוג יעבור מקום עבודה. במקרים של בעלי דירה,
בודקים האם הורדת החזר משכנתא דרך פריסה מחדש או שינוי תמהיל תיתן תוצאה טובה יותר מהלוואה צרכנית חדשה.

למשפחות ללא נכס, הבדיקה מתמקדת באשראי צרכני, מסגרות, דירוג אשראי ויכולת להציג יציבות.

כדאיות מחזור משכנתא עולה בדרך כלל כשיש פער מהותי בין הריביות הישנות לחדשות, כשהתמהיל הקיים לא מתאים
יותר להכנסות הבית, או כשצריך להקטין https://gilfinance.co/he/blog/recommended-financial-advisor עומס
תשלומים מיידי. מנגד, אם נותרו מעט שנים לסיום המשכנתא, או שיש קנסות פירעון מוקדם גבוהים, לא תמיד זה משתלם.

פתרון מתי מתאים יתרון מרכזי חיסרון מרכזי איחוד הלוואות רגיל כשאין נכס לשעבוד או כשצריך פתרון מהיר יחסית סדר
בתזרים ואיחוד חיובים להחזר אחד ריבית לרוב גבוהה יותר ממשכנתא איחוד הלוואות למשכנתא לבעלי דירה עם הון פנוי

בנכס הקטנת החזר חודשי משמעותית יותר פריסה ארוכה עלולה לייקר את העלות הכוללת מחזור משכנתא
כשהמשכנתא הקיימת יקרה או לא מתאימה שיפור תנאים בלי בהכרח להגדיל חוב דורש בדיקת קנסות וזכאות מחודשת

איחוד הלוואות למשכנתא, מה בודקים לפני שמכניסים חובות לתוך הנכס
כשיש דירה בבעלות, אפילו עם משכנתא קיימת, אפשר לעיתים לבצע הלוואה כנגד נכס או הרחבת משכנתא קיימת. זהו
אחד הכלים החזקים ביותר למשפחה עם עומס תשלומים, מחשבון משכנתא כי משכנתא ניתנת בדרך כלל בריבית נמוכה
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יותר מהלוואות צרכניות. מצד שני, חוב קצר ויקר הופך לחוב ארוך שמגובה בנכס המשפחתי, ולכן חייבים להפעיל שיקול
דעת.

בבדיקה מקצועית בוחנים את שווי הנכס, יתרת המשכנתא, יחס המימון האפשרי, גיל הלווים, יציבות ההכנסה והיסטוריית
האשראי. משפחה מראשון לציון עם דירה בשווי 2.4 מיליון ש"ח ויתרת משכנתא של 900 אלף ש"ח, עשויה לגלות שיש לה
מרווח תמרון משמעותי. לעומת זאת, משפחה מרחובות עם שיעור מימון גבוה והכנסה גבולית, תקבל לעיתים תנאים

פחות טובים או תצטרך לצמצם תחילה את היקף הבקשה.

במקרים כאלה כדאי לבצע השוואת ריביות משכנתא אמיתית, ולא להסתפק בהצעה מהבנק שבו מתנהל החשבון. יועץ
משכנתאות מומלץ יבדוק גם תמהיל משכנתא מומלץ לפי מטרת המהלך. אם היעד הוא הקטנת החזר חודשי, לפעמים

משלבים מסלול קבוע עם רכיב משתנה במידה מדודה. אם הצפי הוא לסילוק מוקדם בעתיד, התמהיל ייראה אחרת.

המספרים שמכריעים, ריבית, החזר, תקופה ועלות כוללת
משפחה יכולה להרוויח מאוד מהקטנת החזר חודשי, אבל עדיין לשלם ביוקר אם היא פורסת הכול ליותר מדי שנים. נניח
שיש 180 אלף ש"ח בהלוואות שונות, בתשלום מצטבר של 5,200 ש"ח בחודש. אם מאחדים את הסכום למסלול ארוך יותר
ומורידים את ההחזר ל 2,900 או 3,200 ש"ח, התזרים משתפר מיידית. זהו שינוי שיכול למנוע החזרות חיוב, מינוס וקנסות.

אבל אם הפריסה ארוכה מאוד, העלות הכוללת עלולה לזנק בעשרות אלפי שקלים.

לכן בודקים ארבעה פרמטרים יחד: גובה ההחזר החדש, הריבית האפקטיבית, מספר השנים, והאם יש תחנות יציאה.
מחשבון משכנתא עוזר לקבל תמונת מצב ראשונית, אבל לא מחליף בדיקה של לוח סילוקין, עמלת פירעון מוקדם ועלויות
נלוות. זו גם הסיבה ששאלת כמה עולה יועץ משכנתאות צריכה להיבחן מול הערך שהוא מייצר. אם חוסכים עשרות אלפי

שקלים או נמנעים ממהלך לא נכון, העלות של ייעוץ משכנתאות או ייעוץ משכנתאות פרטי הופכת זניחה יחסית.

בפועל, בשוק הישראלי אפשר לראות פערים גדולים בין בנקים ובין לקוחות. לווים עם תיק נקי והכנסה יציבה יקבלו לרוב
תנאים טובים יותר. עצמאים, מי שיש להם פגיעה בדירוג אשראי או הכנסה תנודתית, יידרשו להציג תמונה חזקה ומסודרת

יותר.

מה עושה יועץ משכנתאות כשיש עומס תשלומים
יועץ משכנתאות טוב לא מתחיל מהבנק אלא מהבית. הוא ממפה את כל ההתחייבויות, בודק אילו הלוואות כדאי לסגור
מייד, אילו מסגרות צריך לבטל, ומהו ההחזר החודשי שהמשפחה באמת יכולה לעמוד בו לאורך זמן. אחרי זה הוא בוחן

האם צריך מחזור משכנתא, איחוד הלוואות למשכנתא, או פתרון אחר כמו הלוואה כנגד נכס.

במרכז הארץ יש לא מעט משפחות שמחפשות יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות
בראשון לציון או בכלל יועץ משכנתאות במרכז, כי הן רוצות ליווי מקומי וזמין. זה הגיוני, אבל הקריטריון החשוב יותר הוא
ניסיון מעשי בתיקים מורכבים: משכנתא לעצמאים, תיקי חוב, מסורבי משכנתא, ובקשות לשינוי מבנה אשראי תוך לחץ

זמן. ייעוץ פיננסי למשפחות ברמה טובה משלב גם מבט בנקאי וגם הבנה של התנהלות יומיומית.

לפני שבוחרים איש מקצוע, כדאי לבדוק:

האם הוא מציג ניתוח מספרי ברור, ולא רק הבטחות להוריד החזר.

האם יש ניסיון במקרים של מיחזור משכנתא, הלוואה לסגירת חובות ותיקים עם דירוג אשראי חלש.

האם מתקבלת תמונה מלאה של עלויות, כולל שכר טרחה, שמאות, פתיחת תיק ועלויות נלוות.

האם ההמלצה מלווה בתוכנית תזרים להמשך, ולא מסתיימת ביום קבלת הכסף.

מסורבי משכנתא, BDI שלילי ופתרונות למסורבי בנקים



לא מעט משפחות מגיעות אחרי שקיבלו סירוב, או תחושה לא נעימה מהבנק. מסורבי משכנתא אינם בהכרח לקוחות
"אבודים". לפעמים מדובר בהחזרות צ'קים מלפני שנה, ניצול גבוה מדי של מסגרות, הלוואות רבות מדי בתקופה קצרה, או
מסמכים לא מסודרים אצל עצמאים. משכנתא עם BDI שלילי אפשרית רק בחלק מהמקרים, ובדרך כלל אחרי בניית

אסטרטגיה נכונה.

שיפור דירוג אשראי הוא לעיתים הצעד החשוב ביותר לפני בקשה חדשה. סוגרים חריגות, עומדים בכל תשלום בזמן,
מצמצמים בקשות אשראי מיותרות, ומוודאים שהמידע בדוחות תואם את המציאות. לפעמים מספיקים שלושה עד שישה

חודשים של התנהלות מדויקת כדי לשפר משמעותית את התמונה מול הגוף המממן.

פתרונות למסורבי בנקים קיימים, אך צריך להיזהר מהצעות יקרות מדי. אם הריבית קופצת לרמות שלא משפרות את
המצב אלא רק דוחות את הבעיה, עדיף לעצור ולעשות הבראה כלכלית למשפחות לפני לקיחת התחייבות חדשה.

במקרים מסוימים נכון לבחון פתרון זמני, ורק אחר כך לחזור למסלול בנקאי רגיל.

מקרים מיוחדים, עצמאים, דירה שנייה והגיל השלישי
משכנתא לעצמאים דורשת הכנה מדויקת יותר. בנקים רוצים לראות הכנסות עקביות, דוחות מסודרים ותמונה אמינה של
העסק. עצמאי שמציג רווחים טובים אך מושך שכר נמוך או פועל עם עונתיות חזקה, צריך לפעמים לבנות תיק מסודר

יותר לפני בקשה לאיחוד חובות. כאן ייעוץ משכנתאות פרטי יכול לחסוך דחיות מיותרות.

במקרים של משכנתא לדירה ראשונה, איחוד חובות עדיין נבחן בזהירות כדי לא לפגוע ביכולת לקבל מימון לרכישה.
במשכנתא לדירה שנייה הסביבה הרגולטורית קשיחה יותר, ולכן צריך לבדוק היטב את יחס המימון וההשפעה על
התזרים. גם מי שרוכש דירה חדשה, למשל משכנתא לרכישה מקבלן או משכנתא מחיר למשתכן, חייב להבין שהלוואות

קיימות משפיעות על כושר ההחזר ועל אישור עקרוני למשכנתא.

בגיל מבוגר התמונה שונה. לעיתים יש נכס משמעותי אך הכנסה חודשית מוגבלת, ואז נבחנת משכנתא הפוכה, משכנתא
לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים. אלו פתרונות שיכולים לסייע במימון שוטף, בעזרה לילדים או בסגירת חובות, אך

הם מחייבים הסבר יסודי למשפחה כולה, כי הם נוגעים בנכס ובירושה העתידית.

איך מתכוננים נכון לפגישה ומקצרים את הדרך לאישור
בין אם פונים ישירות לבנק ובין אם עובדים עם גוף כמו גיל פיננסים או כל משרד אחר, איכות ההכנה משפיעה מאוד על
התוצאה. בנקים אוהבים ודאות. כשמגיעים עם תמונת מצב נקייה ומסודרת, קל יותר לקבל תשובה עניינית ולשפר תנאים.

כשמגיעים מבולבלים, עם מסמכים חסרים והסברים לא עקביים, מקבלים פחות אמון ופחות גמישות.

רושמים את כל ההתחייבויות הקיימות, יתרה, החזר חודשי, ריבית ותאריך סיום.1. 

אוספים מסמכים: תלושי שכר או דוחות לעצמאים, דפי עו"ש, פירוט הלוואות, מסמכי נכס ונסח לפי הצורך.2. 

מגדירים יעד ברור, הקטנת החזר חודשי, קיצור תקופה, סגירת מינוס או הכנה לרכישת דירה.3. 

בודקים מראש יכולת החזר ריאלית, לא לפי אופטימיות אלא לפי תזרים אמיתי.4. 

מי שנמצא לפני רכישה חדשה צריך לבדוק גם אישור עקרוני למשכנתא מוקדם ככל האפשר. האישור לא מבטיח הכול,
אבל הוא נותן מסגרת ומסייע להבין האם צריך קודם לסדר את החובות הקיימים לפני שמתחייבים לעסקה.

שאלות נפוצות

האם איחוד הלוואות תמיד מוריד את ההחזר החודשי?

לא תמיד, אבל ברוב המקרים זו אחת המטרות המרכזיות של המהלך. ההחזר החודשי יורד בדרך כלל כשפורסים את
החוב לתקופה ארוכה יותר או מקבלים ריבית טובה יותר. צריך לבדוק גם את העלות הכוללת, כי החזר נמוך יותר לא

בהכרח אומר עסקה זולה יותר.



מה ההבדל בין איחוד הלוואות רגיל לבין איחוד הלוואות למשכנתא?

איחוד הלוואות רגיל מתבצע לרוב כהלוואה צרכנית ללא שעבוד נכס, ולכן הריבית בו בדרך כלל גבוהה יותר. איחוד
הלוואות למשכנתא מבוסס על נכס קיים, ולכן יכול לאפשר ריבית נמוכה יותר ופריסה ארוכה יותר. מנגד, הוא מערב את

הדירה ודורש בדיקה זהירה יותר.

האם אפשר לקבל פתרון גם אם כבר קיבלתי סירוב מהבנק?

כן, לפעמים כן. הסירוב יכול לנבוע מדירוג אשראי חלש, מסמכים חסרים, יחס החזר גבוה או מבנה בקשה לא נכון. אחרי
תיקון הנתונים, שיפור דירוג אשראי והצגת תיק מסודר יותר, יש מקרים שבהם ניתן לקבל אישור מחודש או פתרון חלופי.

כמה עולה יועץ משכנתאות בתיק של איחוד חובות?

העלות משתנה לפי מורכבות התיק, היקף העבודה והאם מדובר רק בהשגת מימון או גם בליווי מלא מול כמה גופים.
בשוק אפשר לראות טווחים של כמה אלפי שקלים ולעיתים יותר בתיקים מורכבים במיוחד. המדד הנכון הוא לא המחיר

לבדו, אלא הערך הכלכלי והסיכון שנחסך.

האם כדאי לבצע מחזור משכנתא רק בגלל שהריבית השתנתה?

לא בהכרח. ריבית נמוכה יותר היא סיבה טובה לבדיקה, אבל לא סיבה אוטומטית לביצוע. צריך לבחון גם קנסות, יתרת
תקופה, תמהיל קיים, מטרות המשפחה והאם אפשר להשיג הורדת החזר משכנתא בלי להגדיל משמעותית את העלות

הכוללת.

משפחה שנכנסת לעומס תשלומים לא חייבת להישאר שם. כשבודקים את המספרים לעומק, מבינים את המשמעות של
כל מסלול ובוחרים פתרון שמתאים להכנסה האמיתית, איחוד הלוואות יכול להפוך מנקודת לחץ להתחלה של סדר חדש.
אם אתם מתלבטים בין מחזור, הלוואה לסגירת חובות או שינוי בתמהיל, שווה לעצור, לאסוף נתונים ולקבל חוות דעת

מקצועית לפני שמתחייבים.

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
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