
איחוד הלוואות למשכנתא הוא מהלך שבו מרכזים כמה התחייבויות קיימות, כמו הלוואות צרכניות, מינוס ולעיתים גם חוב
בכרטיסי אשראי, לתוך מסגרת אחת ארוכת טווח על בסיס הנכס. בפועל, המטרה היא לרדת בהחזר החודשי, לשפר את
תזרים המזומנים ולהחליף כמה תשלומים יקרים בתשלום אחד ברור ונוח יותר. זה לא פתרון קסם, כי לעיתים משלמים
יותר ריבית בסך הכול לאורך השנים, אבל במקרים רבים הוא מציל משק בית מלחץ מתמשך ומחזיר שליטה. מי שניגש

נכון, עם מספרים, מסמכים ובדיקה מקצועית, יכול לחסוך מאות ואף אלפי שקלים בחודש.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא באמת מתאים
המצב הקלאסי הוא משפחה עם משכנתא קיימת, שתי הלוואות בנקאיות, מסגרת אשראי מנוצלת ותשלומים קבועים
בכרטיס. ההכנסה אולי סבירה, אבל בסוף כל חודש אין אוויר. במקרה כזה, איחוד הלוואות למשכנתא עשוי להפוך ארבעה

או חמישה חיובים קצרים ויקרים למסלול אחד ארוך יותר, בריבית נמוכה יותר ביחס לאשראי צרכני.

לדוגמה, זוג עם הכנסה נטו של 19,000 ש"ח מחזיק משכנתא קיימת של 4,600 ש"ח, הלוואה לרכב של 1,350 ש"ח,
הלוואה לכל מטרה של 980 ש"ח ותשלומי אשראי מתגלגלים של כ 1,100 ש"ח. יחד מדובר על כ 8,000 ש"ח בחודש, לפני
גני ילדים, מזון ודלק. אם חלק מהחובות מוכנסים לתוך המשכנתא ונפרסים מחדש, ההחזר הכולל עשוי לרדת לטווח של

5,600 עד 6,400 ש"ח, תלוי בריבית, בלוח הסילוקין ובשווי הנכס.

המהלך מתאים במיוחד כשיש נכס עם הון עצמי פנוי, כלומר כשהיתרה על המשכנתא נמוכה יחסית לשווי הדירה. הוא
פחות מתאים כששורש הבעיה הוא הוצאה שוטפת בלתי נשלטת. במקרה כזה צריך במקביל גם יעוץ להבראה כלכלית,

אחרת נוצרת תחושת הקלה זמנית בלבד והחובות חוזרים.

איך הבנק בודק בקשה של איחוד הלוואות למשכנתא
מבחינת הבנק, לא בוחנים רק את השאלה אם יש דירה. בודקים שלושה צירים מרכזיים: יחס מימון, כושר החזר ואיכות
ההתנהלות הפיננסית. יחס מימון הוא שיעור ההלוואה מתוך שווי הנכס. כושר החזר הוא היכולת לשלם מדי חודש בלי
להיכנס לפיגורים. איכות ההתנהלות נמדדת לפי דפי חשבון, הלוואות פתוחות, החזרי חיוב, הוראות קבע שחזרו ודירוג

אשראי.

כאן נופלים לא מעט לווים. הם מניחים שאם יש נכס, האישור אוטומטי. בפועל, גם בעלי דירה בתל אביב או בפתח תקווה
עלולים להיתקל בסירוב אם בחשבון יש החזרות, חריגות קבועות או הכנסות לא יציבות. הבנק רוצה לראות תמונה

שאפשר להסביר: שכר מסודר, תדפיסים נקיים יחסית, ושימוש נכון במינוף.

בדרך כלל תידרשו להציג תלושי שכר או דוחות לעצמאים, דפי עו"ש של כמה חודשים, יתרות הלוואה עדכניות, לוח סילוקין
של המשכנתא הקיימת, נסח טאבו או אישור זכויות, ולעיתים גם שמאות. אם המטרה היא לפרוע חובות חוץ בנקאיים,

הבנק יבקש לדעת בדיוק מה סוגם ומה סכומם. הוא לא אוהב אי בהירות.

יועץ משכנתאות פרטי או פנייה ישירה לבנק
אפשר להתחיל לבד, ובחלק מהמקרים אפילו כדאי, כדי להבין את טווחי המחיר והעמדה של הבנק הקיים. אבל כשיש
שילוב של משכנתא קיימת, חובות נוספים, הכנסה משתנה או היסטוריה פיננסית מורכבת, הערך של יועץ משכנתאות
פרטי הופך משמעותי. היועץ לא רק בודק ריביות. הוא בונה מבנה עסקה, מחליט מה מאחדים ומה לא, מעריך אם למחזר

את המשכנתא הקיימת יחד עם האיחוד, ומזהה מראש נקודות שעלולות להכשיל את התיק.

בישראל של 2026, פער בין הצעה בינונית להצעה טובה יכול להיות שווה עשרות אלפי שקלים לאורך התקופה, ובמקרים
מסוימים גם שיפור מיידי של 700 עד 1,800 ש"ח בהחזר החודשי. עם זאת, לא כל יועץ מתאים לכל לקוח. אם המשפחה
נמצאת בעומס חובות עמוק, לפעמים נדרש לא רק יעוץ משכנתאות אלא גם מבט רחב יותר של יועץ פיננסי מומלץ, כזה

שיודע לנתח תקציב, להסדיר חובות ולבנות תוכנית תזרים ריאלית.



הבחירה באנשי מקצוע צריכה להיות פרקטית: ניסיון עם איחוד חובות, היכרות עם מדיניות בנקים עדכנית, שקיפות בשכר
הטרחה, והסבר ברור מה צפוי לקרות אם העסקה לא תאושר או תאושר חלקית. מי שמבטיח "אישור בטוח" עוד לפני

שראה מסמכים, צריך להדליק אצלכם נורה אדומה.

מה בודקים לפני שבוחרים איש מקצוע

כמה תיקים דומים הוא ליווה בשנה האחרונה, ולא רק באופן כללי.

איך הוא מתמחר, סכום קבוע, אחוזים, או תשלום בשלבים.

האם הוא מציג תרחיש אופטימי ותרחיש שמרני, ולא רק הבטחה אחת.

האם הוא מלווה גם בהתנהלות מול שמאי, רישום וביטוחים כשצריך.

החיסכון החודשי מול העלות הכוללת: הנתון שאסור לפספס
זה לב העניין. אנשים מחפשים הקלה חודשית, ובצדק, אבל ההחלטה צריכה להתבסס גם על העלות הכוללת של החוב.
כשהופכים הלוואה קצרה לנטל פרוס ל 15 או 20 שנה, ההחזר יורד, אך לעיתים משלמים יותר ריבית מצטברת. לכן,
השאלה הנכונה היא לא רק "בכמה ירד לי כל חודש", אלא גם "כמה זה יעלה לי עד הסוף, והאם זה שווה את השקט

התזרימי".

יש מקרים שבהם התשובה היא כן מוחלט. למשל, כשמשפחה מתקרבת לחריגות, לפיגורים או להחזרות. אז יציבות
חודשית שווה הרבה יותר מהתייקרות מתונה בעלות הכוללת. מנגד, מי שמבצע איחוד רק כדי "לפנות מקום" לעוד הלוואה

צרכנית חדשה, עלול להחמיר את מצבו.

פרמטר לפני איחוד אחרי איחוד הערה מקצועית מספר תשלומים חודשיים 4 עד 6 1 מפשט מעקב ומקטין סיכון לפספוס
החזר חודשי כולל 7,500 ש"ח 5,900 ש"ח הקלה מיידית של 1,600 ש"ח ריבית ממוצעת על חובות גבוהה, לעיתים דו

ספרתית בחלק מהחוב נמוכה יותר, בהתאם למסלול המשכנתא לא אחיד בין כל הלקוחות והבנקים עלות כוללת לאורך
התקופה נמוכה יותר אם מסיימים מהר עשויה להיות גבוהה יותר בוחנים לפי תרחישים ולא רק לפי החודש הקרוב

איחוד הלוואות למשכנתא לבעלי מינוס, דירוג אשראי חלש או הכנסה
משתנה

זה התחום שבו נדרשת עבודה זהירה במיוחד. לקוח עם מינוס קבוע של 20,000 ש"ח, הלוואות פעילות ודירוג אשראי
שנפגע מפספוסים, לא בהכרח פסול אוטומטית. אבל הוא צריך להציג סיפור פיננסי מסודר, רצוי עם שיפור שנראה בדפי
החשבון בחודשים האחרונים. לפעמים נכון להמתין חודשיים או שלושה, לייצב את החשבון, לסגור חריגות, לצמצם שימוש

בכרטיסים ורק אז להגיש בקשה.

עצמאים נתקלים לא פעם בקושי נוסף: הכנסה עונתית. בעל עסק יכול להרוויח יפה מאוד בשנה, אבל חודשיים חלשים
בדפי הבנק מפחידים את המערכת. כאן בונים תיק עם דוחות שנתיים, מקדמות, אישור רואה חשבון ותזרים מוסבר. זו

בדיוק הנקודה שבה יעוץ משכנתאות מקצועי יכול לעשות הבדל בין סירוב מהיר לבין עסקה מאושרת עם מבנה נכון.

גם כאשר יש אישור עקרוני, צריך לבדוק אם נכון לכלול את כל החובות. לפעמים חוב אחד עומד להסתיים בתוך שנה ולכן
עדיף להשאיר אותו מחוץ לאיחוד. הרעיון הוא לא "לאחד הכול בכל מחיר", אלא לייצר תמהיל שמקטין לחץ מיידי בלי

לנפח את העלות העתידית מעבר למה שנחוץ.

מה קורה בגיל מבוגר, כולל משכנתא לגיל השלישי
בני 60 פלוס שואלים לא מעט אם אפשר לבצע איחוד חובות דרך הנכס. התשובה היא כן, במקרים רבים, אבל התנאים
תלויים בגיל הלווים, בגובה הפנסיה, בשווי הנכס וביורשים אם רלוונטי. משכנתא לגיל השלישי היא שם רחב לפתרונות

מימון לבעלי נכס בגיל מבוגר, ולעיתים היא משמשת גם להסדרת חובות והפחתת עומס חודשי.



כאן השיקול האנושי חשוב לא פחות מהשיקול הבנקאי. זוג פנסיונרים עם קצבה יציבה יכול להיות לווה טוב מאוד, גם אם
הגיל מתקדם, כל עוד ההחזר החדש סביר ביחס להכנסה ואין מתחים תזרימיים. מצד שני, צריך להבין מה משך התקופה

האפשרי, האם יידרש ערב, ומה המשמעות ליורשים אם בוחרים במוצר מימוני מסוים.

יש משפחות שבוחרות לסייע להורים דרך ליווי של בן משפחה, מסמכים מסודרים והשוואת הצעות בין גופים שונים. זה
תחום שבו לא כדאי לקבל החלטה בלחץ. שיחה אחת לא מספיקה. צריך להבין את כל המשמעויות, כולל ביטוח חיים

כשנדרש, עלויות נלוות, ורישום בטוחות.

צעדים מעשיים לפני שמגישים בקשה לבנק
הכנה נכונה יכולה לשפר מאוד את התוצאה. בנקאי או חתם שמקבל תיק מסודר, עם נתונים מלאים והסבר ברור, נוטה

להתקדם מהר יותר וגם לראות את התמונה באופן חיובי יותר. ההכנה כוללת גם סדר במספרים וגם סדר בהרגלים.

אוספים את כל יתרות החוב: הלוואות, כרטיסים, מסגרות, משכנתא קיימת וקנסות פירעון אם יש.1. 

מחשבים הכנסה נטו אמיתית ולא רק שכר ברוטו, כולל בונוסים לא קבועים רק אם ניתן להוכיח יציבות.2. 

בודקים את שווי הנכס בקירוב לפי עסקאות דומות או שמאות קודמת, בלי לנחש הערכות מופרזות.3. 

מנקים את החשבון כמה שאפשר במשך 60 עד 90 יום לפני הגשה, בלי החזרות ובלי חריגות.4. 

מחליטים מה המטרה: הורדת החזר, קיצור כאב ראש תפעולי, או מניעת הידרדרות תזרימית.5. 

אם יש מורכבות, כמו תיק הוצאה לפועל בעבר, הכנסות מחו"ל, עבודה כשכיר וגם עצמאי, או שיעור מימון גבוה, עדיף שלא
להגיש בקשות מפוזרות להרבה בנקים בלי אסטרטגיה. ריבוי פניות בזמן קצר יכול ליצור תחושה של לחץ אשראי. עדיף

להגיע ממוקדים, עם מסמכים מסודרים ועם תרחיש ברור.

טעויות נפוצות שעולות ביוקר
הטעות הראשונה היא להסתכל רק על ההחזר החודשי. אם לא בודקים את העלות הכוללת, עמלת הפירעון, הוצאות
פתיחת תיק וביטוחים, אפשר לחשוב שחסכתם הרבה כשבפועל שילמתם מחיר עתידי כבד. הטעות השנייה היא לאחד

חובות בלי לשנות התנהלות. אם הכרטיס ממשיך לגדול חודש אחרי חודש, הבעיה לא נפתרה אלא נדחתה.

טעות נפוצה נוספת היא להישאר עם הבנק הקיים מתוך נוחות בלבד. לפעמים הוא ייתן הצעה טובה, ולפעמים דווקא בנק
אחר יהיה חד יותר בריבית או גמיש יותר במבנה האשראי. גם שמאות לא מדויקת עלולה לטרפד עסקה או לצמצם את

הסכום המאושר. לכן חשוב להגיע עם ציפיות ריאליות לשווי הנכס.

לא לפרוע הלוואה קצרה וזולה ולהפוך אותה אוטומטית לחוב ארוך, בלי לבדוק כדאיות.

לא להסתיר מהבנק חובות קטנים או שימוש באשראי חוץ בנקאי, כי זה מתגלה בבדיקה.

לא לחתום על פתרון ראשון בלי להשוות בין תרחישים, כולל תמהיל ומשך תקופה.

שאלות נפוצות

האם איחוד הלוואות למשכנתא פוגע בדירוג האשראי?

לא בהכרח. אם המהלך סוגר חובות יקרים, מונע פיגורים ומייצב את ההתנהלות החודשית, הוא דווקא עשוי לשפר את
התמונה לאורך זמן. פגיעה אפשרית מחשבון משכנתא נובעת בדרך כלל מפניות מרובות, החמרה בתזרים לפני האישור או

ניהול לא נכון של האשראי אחרי האיחוד.

כמה זמן לוקח לבצע את התהליך?
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ברוב המקרים מדובר על כמה שבועות, אך זה תלוי באיכות המסמכים, בזמינות שמאות, ובמורכבות התיק. אם יש נכס
רשום, תלושי שכר מסודרים והתנהלות בנקאית ברורה, אפשר לעיתים להתקדם מהר יחסית. כשיש חריגות, מסמכים

חסרים או הכנסה מורכבת, התהליך מתארך.

האם אפשר לאחד גם הלוואות חוץ בנקאיות?

כן, במקרים רבים ניתן, כל עוד הבנק מאשר את המסגרת הכוללת ומקבל תמונה מלאה של החובות. דווקא כאן חשוב
לדייק ביתרות ולוודא שאין קנסות או טיפים למחזור משכנתא תנאים חריגים בפירעון מוקדם. בנק שמבין לאן הכסף הולך

ירגיש נוח יותר לאשר.

מה עדיף, מחזור משכנתא או איחוד הלוואות?

אלה שני מהלכים שונים, אבל לא מעט פעמים משלבים ביניהם. מחזור משכנתא משנה את תנאי המשכנתא הקיימת,
בעוד שאיחוד חובות מכניס הלוואות נוספות למסגרת מבוססת נכס. ההחלטה תלויה בריביות הקיימות, בגובה החובות,

ובצורך האמיתי של משק הבית.

האם אפשר לבצע את המהלך אם יש רק פנסיה כהכנסה?

כן, לפעמים כן, במיוחד אם מדובר בקצבה יציבה, יחס מימון סביר ונכס בעל שווי מספק. בגיל מבוגר הבנק בוחן בזהירות
את משך ההלוואה ואת יכולת ההחזר. במקרים כאלה כדאי לבדוק גם פתרונות של משכנתא לגיל השלישי ולא להסתפק

בהצעה אחת.

איחוד הלוואות למשכנתא הוא כלי יעיל מאוד כשהוא נבנה על בסיס מספרים אמיתיים, הבנה של העלות הכוללת ותוכנית
שמונעת חזרה למעגל החוב. מי שמרגיש שההחזרים חונקים, לא צריך להמתין עד שהחשבון ייצא משליטה. בדיקה
מקצועית, עם מסמכים מסודרים ועם ליווי מתאים כשצריך, יכולה להראות בתוך זמן קצר אם יש דרך אמיתית להוריד את

ההחזר החודשי ולנשום קצת יותר בנחת.

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
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