
איחוד הלוואות למשכנתא יכול להוריד את ההחזר החודשי, לעשות סדר בתזרים ולצמצם לחץ מיידי, אבל רק אם בונים
אותו נכון ולא מחליפים בעיה אחת בבעיה אחרת. הדרך הבטוחה היא לבדוק קודם את עלות האשראי הקיימת, את שיעור
המימון על הנכס, את היציבות התעסוקתית ואת משך השנים שנשארו עד סיום ההלוואות. מי שניגש
https://gilfinance.co/he/blog/housing-ministry-eligibility-mortgage למהלך כזה בלי בדיקה מסודרת עלול לפרוס חוב
קצר לחוב ארוך, לשלם יותר ריבית כוללת ולהגדיל סיכון במקום להפחית אותו. מצד שני, כשעושים את זה עם מספרים

אמיתיים, הגבלות ברורות ותכנון תרחישים, אפשר לשפר את המצב באופן משמעותי.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא באמת מתאים
המהלך מתאים בעיקר למשקי בית שיש להם כמה הלוואות יקרות במקביל, למשל הלוואה לכל מטרה, מינוס קבוע,
פריסת כרטיסי אשראי והלוואת רכב, וההחזר הכולל חונק את התזרים. במקרים כאלה, הכנסת חלק מהחוב למסגרת

משכנתא יכולה להוזיל את הריבית החודשית כי משכנתא מגובה בנכס ולכן בדרך כלל זולה יותר מאשר אשראי צרכני.

הנקודה הקריטית היא לא רק גובה ההחזר, אלא גם עלות כוללת לאורך זמן. אם היום אתם משלמים 4,500 ש"ח בחודש
על כמה הלוואות, ואחרי האיחוד תשלמו 3,200 ש"ח, זה נשמע מצוין. אבל אם קיבלתם פריסה לעוד 20 שנה, ייתכן
שהחיסכון החודשי יבוא על חשבון תשלום ריבית מצטברת גבוהה יותר. לכן בודקים גם את התשלום החודשי וגם את

הסכום הכולל עד סוף התקופה.

בפועל, יש שלושה מצבים שבהם המהלך נוטה להיות נכון יותר: כשהריביות הקיימות גבוהות במיוחד, כשהתזרים נפגע
אבל ההכנסה יציבה, וכשיש נכס עם מרווח מימון שמאפשר מהלך סביר מול הבנק או גוף מממן. לעומת זאת, אם הבעיה
היא ירידה מתמשכת בהכנסות, איחוד לבד לא פותר את השורש, ואז נדרש גם יעוץ להבראה כלכלית כדי למנוע חזרה

למינוס אחרי כמה חודשים.

איך לבצע איחוד הלוואות למשכנתא בלי להגדיל סיכון
הדרך הנכונה בנויה מארבעה מסננים פשוטים: התאמה, מחיר, גמישות ומשמעת. קודם בודקים אם בכלל יש היגיון

בהכנסת החוב למשכנתא, אחר כך משווים עלויות, ואז מוודאים שלא נוצרת התחייבות מסוכנת מדי.

ממפים את כל ההתחייבויות: יתרה לסילוק, ריבית, תשלום חודשי, קנסות פירעון מוקדם ותאריך סיום.1. 

בודקים את הנכס והמשכנתא הקיימת: שווי עדכני, יתרת משכנתא, שיעור מימון והאם יש מקום תפעולי2. 
לאיחוד.

מריצים תרחישים: החזר חודשי נמוך, החזר בינוני והחזר אגרסיבי יותר, כדי להבין מה קורה בעוד 3, 5 ו-310. 
שנים.

קובעים כלל משמעת: לא לוקחים שוב הלוואות צרכניות אחרי האיחוד, אחרת החוב רק גדל במסווה של4. 
הקלה.

הסיכון העיקרי במהלך כזה הוא הארכת חוב קצר ויקר לחוב ארוך וזול לכאורה. דוגמה נפוצה: 120 אלף ש"ח בפריסה של
5 שנים בריבית גבוהה יכולים להפוך למשכנתא בפריסה של 18 שנה. ההחזר אכן יורד, אבל אם לא מנצלים את ההקלה
כדי לסגור את התזרים ולהגדיל חיסכון, נוצר הרגל חדש של אשראי. לכן מהלך טוב כולל גם תקציב חודשי, רזרבה לשעת

חירום וגבול ברור למסגרות.

הבדיקות שחייבים לעשות לפני שפונים לבנק
לפני שמתחילים משא ומתן, צריך להכין תמונה אמיתית. בנקאי או יועץ לא יכולים לבנות תמהיל אחראי בלי לדעת מה

מצב ההוצאות, מה רמת הסיכון המשפחתית ומה צפוי להשתנות בשנים הקרובות.

הכנסה נטו קבועה מול הכנסה משתנה, כולל בונוסים, עצמאים ועונתיות.
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הוצאות קבועות שאי אפשר להזיז, כמו שכירות משנה, מזונות, גנים ותרופות.

הלוואות עם קנסות יציאה או תקופות קצרות שנותרו, שלפעמים עדיף לא לאחד.

קרן חירום קיימת, כי בלי כרית ביטחון כל תקלה קטנה תחזיר אתכם לאשראי יקר.

כאן נכנס הערך של יועץ משכנתאות פרטי. בניגוד לפגישה סטנדרטית בבנק, יועץ חיצוני בודק את המהלך מנקודת המבט
של הלקוח, כולל כדאיות, אלטרנטיבות, תכנון תמהיל וניהול מכרז בין בנקים. לא כל תיק צריך יועץ, אבל בתיקים
מורכבים, במיוחד כשיש מספר הלוואות, הכנסות משתנות או עבר אשראי לא נקי, הפער באיכות ההחלטה יכול להיות

גדול.

גם יועץ פיננסי מומלץ יכול להיות רלוונטי כשהבעיה רחבה יותר מהמשכנתא עצמה. אם קיימים מינוס כרוני, חריגות
בכרטיסי אשראי או הוצאות שלא תואמות את רמת ההכנסה, צריך לטפל במבנה הכלכלי של משק הבית ולא רק בריבית.

השוואה בין איחוד בתוך משכנתא לבין השארת המצב הקיים
השוואה טובה לא מסתפקת בשאלה "כמה אשלם בחודש", אלא בודקת את כל התמונה. הטבלה הבאה מציגה עקרונות

נפוצים, לא הצעת מחיר, ויכולה לעזור להבין את ההבדלים.

פרמטר אשראי צרכני נפרד איחוד במסגרת משכנתא ריבית אופיינית לרוב גבוהה יותר, במיוחד בכרטיסי אשראי והלוואות
מהירות לרוב נמוכה יותר, בהתאם לשיעור המימון ולפרופיל הלקוח החזר חודשי גבוה יותר, אבל תקופה קצרה יותר נמוך

יותר בדרך כלל, אך נפרס על יותר שנים עלות כוללת יכולה להיות נמוכה אם נשארו מעט שנים לסיום עלולה לעלות אם
מאריכים מדי את התקופה גמישות תזרימית פחות גמישות בחודש לחוץ יותר גמישות, אך דורשת משמעת כדי לא לצבור
חוב חדש רמת סיכון אין הגדלת שעבוד, אך קיים לחץ תזרימי גבוה הלחץ החודשי יורד, אך חוב עובר למסגרת ארוכה על

בסיס נכס

בלא מעט תיקים בישראל, הפתרון הנכון הוא אמצע הדרך: לא לאחד את כל ההלוואות, אלא רק את היקרות ביותר,
ולשמור הלוואות קצרות שכבר עומדות להסתיים מחוץ למשכנתא. זה מצמצם עלות כוללת ושומר על איזון.

תמהיל נכון ביעוץ משכנתאות, מה לא לעשות
איחוד חובות למשכנתא הוא לא רק שאלה של אישור, אלא של מבנה. במסגרת יעוץ משכנתאות בונים תמהיל, כלומר
חלוקה בין מסלולי ריבית שונים, תקופות שונות ורמות חשיפה שונות לשינויים במשק. משפחה שמכוונת רק להחזר הכי

נמוך בחודש הראשון עלולה לבחור תמהיל שיתייקר בהמשך או יתקע אותה בלי אפשרות למחזור.

בדרך כלל עדיף להיזהר מהגדלה מופרזת של רכיבים משתנים אם התקציב החודשי ממילא מתוח. ריבית משתנה יכולה
להיראות נוחה בהתחלה, אבל אם ההחזר הריאלי שלכם "על הקצה", כל עלייה עתידית תכביד מהר. כאן עדיף לחשוב כמו

מנהל סיכונים, לא כמו רודף הנחה.

יחס החזר בריא הוא לא מספר קסם אחיד לכולם. יש משקי בית שמחזיקים היטב גם החזר של 35 אחוז מהנטו, ויש
כאלה שיתקשו כבר ב-28 אחוז בגלל הוצאות קבועות גבוהות. לכן בודקים את המציאות בפועל: כמה נשאר בסוף חודש

רגיל, חודש של חגים וחודש עם הוצאה רפואית לא צפויה.

טעות נוספת היא למחוק הלוואות לתוך המשכנתא ואז להמשיך להשתמש במסגרת האשראי כאילו דבר לא קרה. אם לא
סוגרים פרצות, אין הבראה אלא רק דחיית משבר. במקרים כאלה שילוב של יעוץ להבראה כלכלית עם מהלך המימון נותן

תוצאה טובה יותר מאשר טיפול בריבית בלבד.

מה קורה כשיש הכנסה מורכבת, דירוג אשראי בינוני או גיל מתקדם
לא כל תיק נראה כמו תלוש מסודר של שני שכירים. עצמאים, בעלי שליטה, מקבלי קצבאות, גרושים עם מזונות או
משפחות עם הכנסה חלקית במזומן נבחנים אחרת. הבנקים מסתכלים על יציבות, מסמכים ורמת ודאות. במצבים כאלה,

סדר במסמכים יכול להשפיע כמעט כמו הריבית עצמה.



אם דירוג האשראי נפגע בגלל פיגורים ישנים, צ'קים חוזרים או ניצול מסגרת גבוה, עדיין ייתכן שאפשר לבצע איחוד, אבל
התנאים עלולים להיות פחות טובים. לפעמים נכון להמתין כמה חודשים, לייצב את החשבון, להוריד שימוש באשראי

ולשפר את התמונה לפני ההגשה. צעד כזה עשוי לחסוך אלפי שקלים לאורך חיי ההלוואה.

בקרב לווים מבוגרים, במיוחד סביב פרישה, עולה לעיתים גם נושא של משכנתא לגיל השלישי. זהו תחום שדורש זהירות
מוגברת, משום שהכנסה עתידית אחרי פרישה נוטה לרדת, והבנק יבדוק יכולת החזר אחרת. מצד אחד, יש בעלי נכסים
עם פנסיה טובה שיכולים להשתמש במהלך כזה כדי לייצב תזרים. מצד שני, לא נכון למשכן מחדש נכס בגיל מאוחר רק

כדי לכסות צריכה שוטפת בלי תוכנית ארוכת טווח.

כאן מומלץ לבדוק אם יש חלופות, למשל מכירת נכס קטן, סיוע משפחתי מוגבל ומוסדר, פריסה קצרה יותר או הימנעות
מאיחוד מלא. כאשר מדובר בגיל מתקדם, התכנון צריך לכלול גם שאלות של ירושה, ביטוח חיים, בן זוג תלוי ויכולת לעמוד

בהחזרים אם אחד המקורות יקטן.

מתי עדיף לעצור ולא לבצע איחוד הלוואות למשכנתא
יש מקרים שבהם המהלך פשוט לא נכון, גם אם הוא אפשרי טכנית. אם מקור הבעיה הוא גרעון קבוע של 3,000 עד 5,000
ש"ח בחודש בגלל פער בין הכנסה להוצאות, האיחוד יקנה זמן אבל לא יפתור את הבעיה. תוך שנה או שנתיים, רבות

מהמשפחות חוזרות שוב לאשראי צרכני.

גם כששיעור המימון על הנכס כבר גבוה, או כשיש סיכון ממשי לאובדן הכנסה, הגדלת החוב המובטח על הבית עלולה
להיות צעד חד מדי. לפעמים עדיף פתרון מצומצם יותר: מחזור חלקי, משא ומתן על הלוואה אחת, מכירת רכב יקר, קיצוץ

הוצאות קבועות או הסדר פנימי משפחתי.

בדיקת חלופות אמיתית היא סימן טוב למהלך אחראי. אם מי שמלווה אתכם דוחף תמיד לאיחוד מלא בלי להציג גם
חסרונות, זה צריך להדליק נורה אדומה. המטרה איננה "לקבל אישור", אלא לשפר את מצב משק הבית בלי להכניס אותו

למסלול מסוכן יותר.

שאלות נפוצות

האם איחוד הלוואות למשכנתא תמיד מוזיל את ההחזר?

ברוב המקרים ההחזר החודשי יורד, כי פורסים את החוב לתקופה ארוכה יותר ובריבית נמוכה יותר מאשר אשראי צרכני.
זה לא אומר שהמהלך תמיד זול יותר בסך הכול, ולכן חייבים להשוות גם עלות כוללת ולא רק תשלום חודשי.

האם אפשר לאחד הלוואות אם כבר יש משכנתא קיימת?

כן, לעיתים מבצעים הגדלת משכנתא קיימת או מחזור הכולל תוספת לצורך סילוק הלוואות אחרות. האישור תלוי בין
היתר בשווי הנכס, יתרת המשכנתא, ההכנסה, דירוג האשראי ומדיניות הגוף המממן.

כמה זמן לוקח לבצע מהלך כזה בפועל?

בתיק פשוט עם מסמכים מסודרים זה יכול לקחת בין כשבועיים לחודש, ולעיתים יותר אם יש שמאות, תיקי עצמאים או
צורך בהשלמות. עיכובים נפוצים נגרמים מחוסר במסמכים, חוסר התאמה בין נתוני הכנסה לדפי בנק או מחשבון משכנתא

בדיקות נוספות של הבנק.

האם צריך יועץ משכנתאות פרטי או שאפשר לבד מול הבנק?

אפשר לבצע לבד, במיוחד אם מדובר בתיק קטן ופשוט ויש לכם זמן להשוות ולהתמקח. בתיקים מורכבים, כשהפער בין
ההצעות גדול או כשיש צורך בתכנון סיכונים ולא רק בקבלת אישור, יועץ משכנתאות פרטי עשוי לייצר חיסכון, בהירות

וביטחון בהחלטה.
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האם משכנתא לגיל השלישי מתאימה גם לאיחוד חובות?

לעיתים כן, אבל רק כאשר קיימת יכולת החזר מוכחת והמהלך משתלב בתוכנית רחבה ולא משמש ככיסוי זמני לבור
תזרימי. בגיל מבוגר בודקים בזהירות יתרה את גובה הפנסיה, תקופת ההלוואה, הצורך בביטוחים וההשפעה על התא

המשפחתי.

האם איחוד הלוואות פוגע בדירוג האשראי?

עצם האיחוד לא בהכרח פוגע, ולעיתים אפילו משפר את התמונה אם הוא סוגר פיגורים ומייצב את החשבון. מנגד, ריבוי
בקשות אשראי בזמן קצר, ניצול מסגרות גבוה או פיגורים מתמשכים לפני האיחוד עלולים להשפיע לרעה.

איך לבחור את איש המקצוע שילווה את המהלך
בחירה נכונה של מלווה מקצועי מתחילה בשאלות פשוטות: האם הוא בודק כדאיות או רק משיג אישור, האם הוא מציג
כמה חלופות, האם הוא מדבר על סיכון ולא רק על החזר חודשי, והאם הוא יודע לקרוא גם את התמונה המשפחתית. איש
מקצוע טוב יראה לכם מספרים, לא סיסמאות. הוא יסביר איפה המהלך חוסך, איפה הוא עלול לעלות ביוקר, ומה צריך

לשנות בהתנהלות כדי שהאיחוד באמת יעבוד.

בקשו לראות פירוט של עלות כוללת לפני ואחרי, לא רק "חיסכון חודשי".

בדקו אם נבחנו חלופות, כולל איחוד חלקי או הימנעות מאיחוד.

ודאו שההמלצה מתייחסת להכנסות, להוצאות, לפרישה ולשינויים צפויים במשפחה.

איחוד חובות אחראי הוא מהלך שמקטין לחץ בלי ליצור פצצה מתקתקת לשנים קדימה. אם אתם שוקלים איחוד
הלוואות למשכנתא, כדאי להגיע לפגישה עם כל הנתונים, לבקש ניתוח מפורט ולבחון את ההשפעה על החודש הקרוב

ועל העשור הבא. החלטה טובה מתחילה בשקט, במספרים נקיים ובבחירה מושכלת של מי שמייעץ לכם.

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
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

