
כשיש כמה הלוואות במקביל, כרטיסי אשראי חונקים וההחזר החודשי כבר לא משאיר אוויר, איחוד הלוואות למשכנתא
יכול להיות פתרון יעיל להפחתת העומס התזרימי. בפועל, לוקחים הלוואה אחת ארוכת טווח, בדרך כלל כנגד נכס קיים,
וסוגרים באמצעותה התחייבויות יקרות וקצרות יותר. זה לא קסם, ולא מתאים לכל משפחה, אבל במקרים הנכונים אפשר
לעבור מהחזר חודשי של 8,000 עד 12,000 ש"ח לעומס נמוך בהרבה, בתמורה לפריסה ארוכה יותר ולעלות כוללת שצריך

לבדוק היטב. מי ששוקל מהלך כזה חייב להבין את המספרים, את הסיכונים ואת הדרך לבצע אותו נכון מול הבנקים.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא באמת פותר בעיית תזרים
המטרה של המהלך ברורה: להפוך כמה הלוואות קצרות ויקרות להחזר חודשי אחד, מסודר ונמוך יותר. בישראל רואים לא
מעט משקי בית עם הלוואת רכב, מינוס מתגלגל, פריסות בכרטיסי אשראי, הלוואה לכל מטרה מהבנק ועוד מסגרת חוץ

בנקאית. כל אחת מההלוואות הזאת אולי נראית "נסבלת" לבד, אבל יחד הן יוצרות שחיקה חודשית מתמשכת.

בתרחיש טיפוסי, משפחה מחזירה 2,200 ש"ח על רכב, 1,800 ש"ח על הלוואה צרכנית, 1,500 ש"ח לכרטיס אשראי
ו-3,400 ש"ח משכנתא קיימת. ההחזר המצטבר מתקרב ל-9,000 ש"ח בחודש. אם יש דירה עם שיעבוד אפשרי ויכולת
מחזור, לעיתים ניתן לגלגל חלק מהחובות לתוך המשכנתא ולהקטין את ההחזר החודשי בכמה אלפי שקלים. זה משפר

תזרים, מפחית פיגורים, ולעיתים גם מונע הידרדרות להליכי גבייה.

עם זאת, הפתרון נכון בעיקר כשיש פער ברור בין הריביות של ההלוואות הקיימות לבין עלות המימון במשכנתא, וכשיש
משמעת פיננסית שתמנע יצירת חובות חדשים אחרי האיחוד. אם מאחדים הלוואות ואז ממשיכים להשתמש באשראי

כרגיל, הבעיה חוזרת מהר מאוד, רק עם שיעבוד כבד יותר על הנכס.

איך עובד איחוד הלוואות למשכנתא בפועל
הבנק או הגוף המממן בוחנים את שווי הנכס, המשכנתא הקיימת, ההכנסות נטו, דירוג האשראי וההתנהלות בחשבון.
בהתאם לכך נבדק אם ניתן להגדיל את המשכנתא הקיימת, למחזר אותה, או לקחת משכנתא חדשה שתכלול גם סכום

לסילוק חובות אחרים. במילים פשוטות, החוב עובר ממסלולים צרכניים קצרים למסלול משכנתאי ארוך ומובטח בנכס.

יש מקרים שבהם המהלך נעשה בתוך אותו בנק, ויש מקרים שבהם נכון יותר לעבור לבנק אחר, בעיקר אם אפשר לקבל
ריביות טובות יותר או גמישות גבוהה יותר. כאן נכנס הערך של יעוץ משכנתאות מקצועי: לא רק להשיג ריבית, אלא

לבנות מבנה הלוואה שלא יחנוק בעוד שנתיים.

בדרך כלל בודקים שלושה מרכיבים במקביל:

מהו סך כל החובות שמיועדים לסגירה, כולל עמלות פירעון אם יש.

מהו יחס ההחזר מההכנסה לאחר האיחוד, כלומר כמה מהנטו הולך לכלל ההלוואות.

מהי העלות הכוללת לאורך השנים, ולא רק גובה ההחזר החודשי החדש.

נקודה קריטית: הורדת ההחזר החודשי כמעט תמיד מגיעה עם פריסה ארוכה יותר. לכן בוחנים לא רק "כמה יורד לי
בחודש", אלא גם "כמה אשלם בסך הכול עד סוף התקופה".

מתי זה כדאי, ומתי עדיף לעצור ולבחון חלופות
המהלך נוטה להיות כדאי כאשר רוב החוב יושב על הלוואות בריבית גבוהה, כשההחזר הנוכחי לוחץ מאוד על תזרים
המשפחה, וכשיש יכולת אמיתית לשמור על מסגרת חדשה בלי לחזור למינוס עמוק. אם החובות התפתחו עקב אירוע חד

פעמי, ירידה זמנית בהכנסה, שיפוץ גדול, הוצאה רפואית או סיוע לילדים, איחוד יכול להחזיר שליטה.

לעומת זאת, אם הבעיה היא גירעון חודשי קבוע, כלומר ההוצאות השוטפות גבוהות מההכנסות גם בלי מחשבון משכנתא
הלוואות, צריך לעצור. במקרה כזה משכנתא גדולה יותר עלולה רק לקנות זמן יקר במחיר כבד. כאן נדרש לעיתים יעוץ
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להבראה כלכלית לפני שמגדילים התחייבות ארוכת טווח. ההבראה עוסקת בתקציב, קיצוץ, מו"מ על חובות, סדרי
עדיפויות ולעיתים גם שינוי דפוסי צריכה.

יש גם מקרים אפורים. למשל, עצמאי עם הכנסות טובות אך תנודתיות, או זוג שמצפה לירושה, מכירת נכס, מענק פרישה
או שיפור בשכר. במצבים כאלה כדאי לבנות תרחיש שמרני, לא אופטימי. הבנק בודק יכולת החזר לפי מה שניתן להוכיח

כיום, והלקוח צריך לשאול את עצמו אם יעמוד בהחזרים גם בלי האירוע החיובי שהוא מקווה לו.

השוואה בין הלוואות צרכניות לבין איחוד דרך משכנתא
הטבלה הבאה מציגה את ההבדלים העיקריים. המספרים משתנים מבנק לבנק ומלקוח ללקוח, אך זו תמונת המצב

המקובלת בשוק הישראלי.

פרמטר הלוואות צרכניות רגילות איחוד הלוואות דרך משכנתא

תקופת החזר

לרוב 3 עד 7 שנים

יכולה להגיע ל-15, 20 ואף 30 שנה, לפי מגבלות הבנק והגיל

ריבית אופיינית

בדרך כלל גבוהה יותר, במיוחד באשראי חוץ בנקאי ובכרטיסים

לרוב נמוכה יותר בגלל שיעבוד הנכס

החזר חודשי

גבוה יחסית בגלל פריסה קצרה

נמוך יותר בדרך כלל, הודות לפריסה ארוכה

עלות כוללת

עשויה להיות נמוכה יותר אם התקופה קצרה מאוד

עלולה להיות גבוהה יותר לאורך שנים, גם אם התשלום החודשי נמוך

רמת סיכון

אין שיעבוד על הדירה בחלק מהמקרים

החוב מגובה בנכס, ולכן אי עמידה בתשלומים רגישה יותר

המספרים שמכריעים את ההחלטה
הבדיקה הנכונה מתחילה באיסוף נתונים מלא. לא בערך, לא מהזיכרון, אלא לפי דפי חשבון, יתרות לסילוק, לוחות סילוקין
ורשימת הוראות קבע. הרבה משפחות מגלות בשלב הזה שהן לא יודעות כמה הן באמת מחזירות מדי חודש על אשראי

והלוואות. רק אחרי שמניחים הכול על השולחן אפשר להבין אם האיחוד משרת אתכם או רק נראה טוב ברגע הראשון.

בדיקה רצינית תכלול:

סך חובות מדויק לסילוק, כולל קנסות יציאה אם יש.1. 

החזר חודשי נוכחי מול החזר צפוי אחרי האיחוד.2. 

עלות כוללת של כל חלופה לאורך כל חיי ההלוואה.3. 

יחס החזר מהכנסה נטו, רצוי כזה שמשאיר מרווח ביטחון גם להוצאות בלתי צפויות.4. 



תרחיש של עליית ריבית במסלולים משתנים, ולא רק התרחיש האופטימי.5. 

לדוגמה, אם משפחה חוסכת 2,500 ש"ח בחודש אבל משלמת בסוף עוד 180,000 ש"ח לאורך השנים, זו לא בהכרח עסקה
רעה. אם החלופה היא פיגורים, ריביות פיגורים, פגיעה בדירוג אשראי ולחץ קבוע, יש ערך גדול לשיקום התזרים. מצד שני,
אם אפשר להגיע כמעט לאותה הקלה באמצעות פריסה מחדש של חלק מהחובות, מחזור משכנתא נקודתי או סגירת

מינוס ממקורות זמינים, ייתכן שאין צורך להעמיס הכול על הנכס.

התפקיד של יועץ משכנתאות פרטי ויועץ פיננסי מומלץ
רבים פונים לבנק ישירות, וזה טבעי. הבעיה היא שהבנק מציע את המוצרים שלו, מתוך מדיניות הסיכון שלו. יועץ
משכנתאות פרטי עובד עבור הלקוח, ולכן הוא אמור לבדוק כמה תרחישים, נסה להציץ כאן להשוות בין בנקים, לנתח
כדאיות ולאתר נקודות תורפה שהלקוח לא תמיד רואה. כשהמקרה מורכב, למשל חובות מפוזרים, הכנסה לא יציבה, גיל

מבוגר או נכס עם שיעבוד קיים, הערך שלו גדל.

במקרים מסוימים נכון לשלב גם יועץ פיננסי מומלץ. ההבדל חשוב: יועץ משכנתאות מתמקד במבנה המימון, בעוד יועץ
פיננסי עשוי לבחון את התמונה הרחבה, התנהלות חודשית, תקציב משפחתי, יעדים עתידיים וסיכונים. אם הלקוח נמצא

על הקצה, השילוב בין שני התחומים יכול למנוע החלטה יקרה.

איך בוחרים איש מקצוע כזה? בודקים ניסיון מוכח במקרי איחוד חובות, שקיפות לגבי שכר טרחה, יכולת להסביר מספרים
בשפה פשוטה, והמלצות ממקרים דומים. כדאי גם לבדוק אם נבנה עבורכם ניתוח חלופות כתוב, ולא רק הצעה אחת

מפתה. מי שמבטיח "אישור בטוח" או "החזר נמוך בלי שום חיסרון" צריך להדליק נורה אדומה.

מקרים מיוחדים: משכנתא לגיל השלישי ואיחוד חובות בגיל מבוגר
בני 60 פלוס פונים לא פעם לפתרון הזה, במיוחד אחרי סיוע לילדים, ירידה בהכנסה, או עומס אשראי שנצבר לאורך
השנים. כאן נכנסת לתמונה גם האפשרות של משכנתא לגיל השלישי, כלומר פתרונות מימון המותאמים ללווים מבוגרים

יותר, בכפוף למדיניות הבנק, גיל הלווה, גובה הקצבה או הפנסיה ושווי הנכס.

האתגר המרכזי בגיל מבוגר הוא לא רק האישור, אלא התאמת ההחזר לאיכות החיים. אדם בפנסיה לא אמור להיכנס
למסלול שירוקן לו את התזרים החודשי. מצד שני, כאשר יש נכס נקי יחסית וחובות יקרים, איחוד יכול לשפר משמעותית
את השקט הכלכלי. יש גם משפחות שבוחרות לשלב ילדים כלווים או ערבים, אך זה צעד עם השלכות משפחתיות

ומשפטיות, ולא מהלך טכני בלבד.

בגיל השלישי חשוב במיוחד לבדוק אם קיימות חלופות נוספות, למשל הקטנת חוב באמצעות חסכונות נזילים, עזרה
משפחתית מוסדרת, מכירת נכס יקר מדי, או פתרונות מימון ייעודיים. לא כל בעל דירה מבוגר צריך ישר להגדיל משכנתא.

לפעמים הפתרון הנכון הוא תכנון רחב יותר של הנכסים וההוצאות.

טעויות נפוצות שיכולות לעלות ביוקר
הטעות הראשונה היא להתמקד רק בגובה ההחזר החודשי. זה הנתון שהכי קל להתאהב בו, אבל הוא לא מספיק. אפשר
להוריד החזר בצורה דרמטית ועדיין לחתום על עסקה יקרה מדי. הטעות השנייה היא לא לסגור בפועל את כל מקורות
האשראי הבעייתיים אחרי האיחוד. מי שמשאיר מסגרות פתוחות בלי שליטה, עלול למצוא את עצמו עם משכנתא גדולה

וגם עם חובות חדשים.

טעות נפוצה נוספת היא להיכנס למהלך בלי להבין את תנאי המסלולים, במיוחד רכיבים בריבית משתנה. בסביבת ריבית
משתנה, ההחזר העתידי עשוי לעלות. לכן לא בונים תכנון רק לפי ההחזר של יום החתימה, אלא לפי טווח סביר של

שינויים.

כדאי להיזהר גם מהצעות מהירות מחוץ לבנק בלי בדיקה משפטית ופיננסית מספקת. יש גופים לגיטימיים בשוק, אבל יש
גם מקרים שבהם לקוחות חתמו על עלויות גבוהות, בטוחות כבדות ומבנה שלא תאם את יכולת ההחזר שלהם. עסקה

כזאת עלולה לפתור לחץ של חודשיים וליצור בעיה לעשור.
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איך להתכונן לפגישה עם הבנק או עם היועץ
מי שמגיע מוכן חוסך זמן, טעויות ולעיתים גם הרבה כסף. במקום להתחיל מסיפור כללי, כדאי להגיע עם תמונה מלאה

וברורה. זה מאפשר לזהות מהר האם קיימת היתכנות, ומהו סדר הפעולות הנכון.

רשימת כל ההלוואות, היתרות לסילוק, הריביות וההחזר החודשי של כל אחת.

שלושה עד שישה חודשי דפי חשבון, תלושי שכר או דוחות הכנסה לעצמאים.

פירוט של מסגרות אשראי, הוראות קבע והוצאות חריגות קבועות.

נתוני הנכס: נסח, שמאות אם יש, ופרטי המשכנתא הקיימת.

מעבר למסמכים, תכינו גם החלטות. מהו ההחזר החודשי שאתם באמת יכולים לעמוד בו, לא בתיאוריה אלא בחיים
עצמם. האם המטרה היא להקטין החזר זמנית, לנשום שנתיים, או לבנות מסלול יציב לשנים. הדיוק הזה משפיע על כל

מבנה ההלוואה.

שאלות נפוצות

האם איחוד הלוואות למשכנתא פוגע באפשרות לקחת משכנתא בעתיד?

כן, הוא עשוי להשפיע, משום שהוא מגדיל את סך ההתחייבויות כנגד הנכס ומשנה את יחס המימון וההחזר. אם בעתיד
תרצו למחזר שוב, לקנות נכס נוסף או לקחת הלוואה חדשה, הבנק יבחן את המצב החדש ולא את המצב הקודם.

כמה זמן לוקח לבצע איחוד חובות דרך משכנתא?

במקרים פשוטים זה יכול לקחת כמה שבועות, ובמקרים מורכבים יותר חודש עד חודשיים ולעיתים יותר. משך התהליך
תלוי באיסוף המסמכים, שמאות, אישורי הכנסה, מצב הרישום של הנכס ומהירות התגובה של הבנקים.

האם אפשר לאחד גם חובות בכרטיסי אשראי ומינוס?

כן, במקרים רבים אפשר לכלול גם חובות כאלה, כל עוד הבנק מאשר את גובה המימון ואת מטרת ההלוואה. צריך להציג
תמונה מלאה של ההתחייבויות ולוודא שאחרי האיחוד לא חוזרים להשתמש באשראי באותה אינטנסיביות.

האם הבנק תמיד יאשר איחוד הלוואות למשכנתא?

לא. האישור תלוי בשווי הנכס, גובה המשכנתא הקיימת, הכנסה מוכחת, דירוג אשראי, גיל הלווים והתנהלות פיננסית. גם
בעלי דירה לא מקבלים אישור אוטומטי, במיוחד אם יחס ההחזר גבוה מדי או אם קיימים פיגורים מהותיים.

האם עדיף לפנות קודם לבנק או קודם ליועץ?

אם המקרה פשוט ויש לכם הבנה טובה במספרים, אפשר להתחיל מבדיקה מול הבנק. אם יש כמה חובות, הכנסות
מורכבות, גיל מבוגר או תחושת בלבול, עדיף לרוב להתחיל עם יועץ כדי להגיע לשיחות עם אסטרטגיה ולא רק עם בקשה.

האם משכנתא לגיל השלישי מתאימה גם לאיחוד חובות?

כן, לעיתים כן, במיוחד כאשר יש נכס עם שווי מספק והכנסה יציבה מפנסיה או מקצבאות. עם זאת, חשוב לבנות החזר
שמתאים לשלב החיים, ולבחון ברצינות חלופות לפני שמעמיסים חוב ארוך טווח בגיל מבוגר.

איחוד הלוואות למשכנתא הוא כלי חזק, אבל רק כשהוא נשען על בדיקה קרה של נתונים ולא על לחץ רגעי. אם אתם
מרגישים שהחזרי האשראי חונקים את החודש, שווה לעצור, לאסוף מספרים, לבחון חלופות ולקבל חוות דעת מקצועית.
מהלך נכון יכול להחזיר יציבות, סדר ואוויר לנשימה. מהלך פזיז עלול להפוך בעיית תזרים זמנית להתחייבות יקרה לשנים.



לכן, לפני כל חתימה על איחוד הלוואות למשכנתא, בחרו ליווי שמסביר לכם לא רק איך מאשרים, אלא גם למה זה באמת
נכון עבורכם.

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.
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