
איחוד הלוואות יכול לסייע למשפחה לצאת ממעגל של מינוס, כרטיסי אשראי והחזרים חונקים, בעיקר כשהמטרה היא
להחליף כמה התחייבויות יקרות בהלוואה אחת מסודרת עם תשלום חודשי נמוך יותר. במקרים רבים, איחוד הלוואות
אינו רק מהלך טכני אלא חלק מתהליך של הבראה כלכלית למשפחות, משום שהוא יוצר סדר, מפחית לחץ תזרימי
ומאפשר להתחיל לתכנן קדימה. זה לא פתרון קסם, ולא כל משפחה צריכה אותו, אבל כשהוא מבוצע נכון, עם בדיקת
ריביות, עלויות נלוות ויכולת החזר אמיתית, הוא יכול להפוך מצב של הישרדות חודשית לניהול כלכלי יציב. לא מעט
משפחות בישראל מגלות שהפתרון עובר דרך תמהיל משכנתא והחזר חודשי נכס קיים, מחזור משכנתא, או הלוואה כנגד

נכס, ולא דרך עוד הלוואה צרכנית קצרה ויקרה.

מתי איחוד הלוואות באמת מתאים, ומתי הוא רק דוחה את הבעיה
הטעות הנפוצה ביותר היא לחשוב שאם מורידים את ההחזר החודשי, הבעיה נפתרה. בפועל, הקטנת החזר חודשי יכולה
להיות צעד נכון רק אם היא מגיעה יחד עם עצירת החוב החדש, שינוי הרגלי צריכה ובניית תכנון כלכלי למשפחה. אם

המשפחה סוגרת שלוש הלוואות ומיד פותחת מסגרת אשראי חדשה, היא חוזרת לאותה נקודה בתוך חודשים.

בדרך כלל, איחוד הלוואות מתאים כאשר יש כמה הלוואות במקביל, ריביות גבוהות בכרטיסי אשראי או בחשבון, פער קבוע
בין הכנסות להוצאות, וקיים נכס שאפשר להיעזר בו לצורך פריסה רחבה יותר. הוא גם יכול להתאים לזוגות עם משכנתא
קיימת שרוצים לבצע מיחזור משכנתא תוך שילוב חובות נוספים, בתנאי שהמהלך נבדק לעומק. לעומת זאת, אם אין
הכנסה יציבה, אם קיימים פיגורים כבדים מאוד, או אם נוטלים הלוואה חדשה בלי לטפל בהתנהלות עצמה, לעיתים צריך

קודם ייעוץ פיננסי למשפחות ורק אחר כך מימון.

איחוד הלוואות למשכנתא: איך המהלך עובד בפועל
כאשר למשפחה יש נכס קיים, אפשר לעיתים לבצע איחוד הלוואות למשכנתא, כלומר להכניס חובות צרכניים, הלוואות
רכב, מינוס ולעיתים גם חוב חוץ בנקאי לתוך מסגרת משכנתאית. הרציונל פשוט: ריבית משכנתא, גם כשהיא כבר לא
נמוכה כמו בעבר, לרוב זולה יותר מהלוואות צרכניות קצרות. בנוסף, פריסת ההחזר לתקופה ארוכה יותר מפחיתה את

הלחץ על תזרים המזומנים.

לדוגמה, משפחה עם שלוש הלוואות בסך מצטבר של 180 אלף ש"ח, בתשלום חודשי של כ, 4,700 ש"ח, עשויה לגלות
שאם משלבים אותן במסגרת משכנתא קיימת או הלוואה כנגד נכס, ההחזר יורד לאזור 2,600 עד 3,300 ש"ח, לפי התקופה
והריבית. מצד שני, המחיר של פריסה ארוכה הוא עלות כוללת גבוהה יותר לאורך השנים. לכן השאלה הנכונה אינה רק

כמה משלמים כל חודש, אלא כמה משלמים בסך הכול, והאם הפער בתזרים מצדיק את זה.

כאן נכנס ההבדל בין הורדת החזר משכנתא לבין מהלך הבראה מלא. הורדה טכנית של ההחזר יכולה לקנות זמן. הבראה
נכונה כוללת גם סגירת מסגרות אשראי מיותרות, קביעת תקציב חודשי, ושמירת כרית ביטחון קטנה כדי לא ליפול שוב

להלוואות יקרות.

הקשר בין מחזור משכנתא, מיחזור משכנתא ושיקום תזרים
הרבה משפחות מחפשות מחזור משכנתא רק כשהריבית במשק יורדת, אבל זו ראייה חלקית. כדאיות מחזור משכנתא
נבחנת גם לפי מבנה ההלוואה הקיים, השנים שנותרו, קנסות פירעון, מצב ההכנסה והאם ניתן לשלב חובות נוספים
במבנה החדש. במילים אחרות, מיחזור משכנתא לא נועד רק להשיג ריבית נמוכה יותר, אלא לעיתים גם כדי לייצר תמהיל

יציב יותר שמתאים לחיים של המשפחה היום ולא לפני חמש שנים.

משפחה שלקחה משכנתא לדירה ראשונה בתקופה שבה ההכנסות היו גבוהות יותר, ועם השנים נוספו ילדים, רכב, גנים
והלוואות צרכניות, עשויה לגלות שהתמהיל הישן כבר לא מתאים. במקרה כזה בודקים השוואת ריביות משכנתא,
מסלולים צמודים ולא צמודים, יכולת לקצר או להאריך תקופה, ואת האפשרות להוסיף סכום לצורך הלוואה לסגירת

חובות. לפעמים אפילו שינוי קטן במסלולים מייצר יציבות גדולה יותר מהורדה חדה בהחזר.
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מחשבון משכנתא הוא כלי פתיחה טוב, אבל הוא לא מחליף בדיקה מקצועית של עמלות, ביטוחים, מגבלות בנק ומדיניות
אשראי. מי שבוחן מחזור או איחוד צריך להסתכל על התמונה המלאה: ריבית, החזר, עלות כוללת, גמישות לפירעון עתידי,

וסיכון לשחיקה מחודשת של המסגרות.

אילו מסמכים ובדיקות עושים לפני שמאחדים חובות
לפני כל החלטה רצינית, צריך להבין בדיוק כמה חוב קיים, באילו תנאים, ומה מצב האשראי של הלווים. לא מעט משפחות
מופתעות לגלות שהחוב האמיתי גבוה ב, 20 עד 40 אלף ש"ח ממה שהעריכו, בגלל מסגרות, ריביות פיגורים או הלוואות

"קטנות" שנשכחו.

דפי עו"ש של שלושה עד שישה חודשים, כדי לזהות החזרים, חריגות ודפוסי הוצאות.

פירוט הלוואות קיים, כולל יתרה לסילוק, ריבית, מספר תשלומים שנותר ועמלות מוקדמות אם יש.

דוח נתוני אשראי, שמאפשר להבין אם נדרש שיפור דירוג אשראי לפני פנייה לבנקים.

מסמכי הכנסה, תלושי שכר או דוחות לעצמאים, כדי לבדוק יכולת החזר ריאלית.

מסמכי נכס ומשכנתא קיימת, אם בוחנים מחזור משכנתא או הלוואה כנגד נכס.

במקרים של משכנתא לעצמאים, או כאשר יש ירידה עונתית בהכנסות, צריך לנתח ממוצעים שנתיים ולא להסתמך על
חודש מוצלח אחד. אצל מסורבי משכנתא או משפחות עם BDI שלילי, הבדיקה צריכה להיות עוד יותר קפדנית, כי לא כל

גוף מימון מתאים ולא כל הצעה באמת משתלמת.

תפקידו של יועץ משכנתאות במהלך של הבראה כלכלית למשפחות
כשהמהלך כולל נכס, שעבוד, בנק, בדיקת ריביות או מחזור, ליווי מקצועי יכול לחסוך טעויות יקרות. יועץ משכנתאות טוב
לא מחשבון משכנתא "מוכר הלוואה", אלא בונה אסטרטגיה: האם נכון לבצע איחוד מלא או חלקי, האם להאריך תקופה,
האם למחוק את המינוס קודם, ואיך לבנות תמהיל משכנתא מומלץ שמתאים להכנסה הקיימת. מי שמחפש יועץ

משכנתאות מומלץ צריך לבדוק ניסיון באיחוד חובות, לא רק בלקוחות של משכנתא לדירה ראשונה.

בפועל, ייעוץ משכנתאות רלוונטי גם למשפחה שלא קונה דירה עכשיו. אם יש נכס קיים, ייעוץ משכנתאות פרטי יכול
לעזור בבחינת מחזור, הלוואה כנגד נכס, או שילוב פתרון למי שמוגדר משכנתא למסורבים. באזורים כמו המרכז יש ביקוש
גבוה לליווי כזה, ולכן אנשים מחפשים יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון

לציון או יועץ משכנתאות במרכז, כדי לקבל שירות מקומי ומפגש פרונטלי אם צריך.

כמה עולה יועץ משכנתאות? הטווח בשוק משתנה לפי מורכבות. עבור תיק פשוט יחסית העלות עשויה להתחיל מכמה
אלפי שקלים, ובמקרים מורכבים של איחוד חובות, מסורבי בנקים או שילוב מספר גופים מממנים, המחיר עולה בהתאם
לעבודה. השאלה האמיתית אינה רק המחיר, אלא מה התמורה: האם התקבל אישור עקרוני למשכנתא בתנאים טובים

יותר, האם נחסכו ריביות, והאם התהליך הקל על המשפחה לאורך זמן.

השוואה בין מסלולי פתרון נפוצים
לא כל הלוואה לסגירת חובות דומה לאחרת. לפעמים הבנק יציע פתרון מהיר, אך יקר יחסית. במקרים אחרים דווקא

מחזור משכנתא או הלוואה כנגד נכס יספקו עלות נמוכה יותר, אך ידרשו תהליך יסודי יותר.

פתרון למי זה מתאים יתרון מרכזי חיסרון מרכזי הלוואה צרכנית בבנק משפחות בלי נכס או עם צורך מיידי קטן יחסית
מהירות ביצוע ריבית לרוב גבוהה יותר ותקופה קצרה איחוד הלוואות למשכנתא בעלי נכס עם כמה חובות במקביל
הקטנת החזר חודשי משמעותית עלות כוללת עלולה לגדול בגלל פריסה ארוכה מחזור משכנתא עם שילוב חובות

משפחות עם משכנתא קיימת ותנאים פחות טובים כיום שיפור מבנה ההתחייבויות הכולל דורש בדיקה של קנסות,
שמאות ואישורי בנק הלוואה כנגד נכס בעלי נכס פנוי או עם שיעבוד נמוך תנאים נוחים יחסית לעומת אשראי צרכני הנכס

משועבד, ולכן נדרשת זהירות גבוהה
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מה עושים כשיש BDI שלילי או סירוב מהבנק
גם משפחות שנדחו אינן בהכרח ללא פתרון. משכנתא עם BDI שלילי, או מקרים של מסורבי משכנתא, דורשים גישה
אחרת: קודם להבין למה התקבל סירוב, ורק אחר כך לפנות למסלול חלופי. לפעמים הסיבה היא פיגורים ישנים, עומס
התחייבויות, חריגות קבועות בעו"ש או יחס החזר גבוה מדי. במקרים אחרים מדובר בטעות זמנית או אירוע חד פעמי שכבר

נפתר.

שיפור דירוג אשראי הוא לעיתים הצעד הנכון לפני בקשה חדשה. סגירת פיגור קטן, הפחתת ניצול מסגרות, התנהלות
מסודרת של כמה חודשים והקטנת מספר הבקשות לאשראי יכולים לשפר את התמונה. יש גם פתרונות למסורבי בנקים
דרך גופים חוץ בנקאיים, אך כאן צריך לבדוק בשבע עיניים את הריבית, העמלות והיכולת האמיתית לעמוד בהחזר. אשראי

יקר מדי עלול לפתור לחץ של היום ולייצר בעיה גדולה יותר בעוד שנתיים.

במקרים מסוימים, משפחות עם דירה בבעלותן יכולות למצוא פתרון נכון יותר דרך שעבוד נכס קיים מאשר דרך הלוואות
צרכניות. זה רלוונטי במיוחד כאשר הכוונה היא הבראה כלכלית למשפחות ולא רק כיבוי שריפה נקודתי.

פתרונות מותאמים למצבים משפחתיים שונים
אין פתרון אחד שמתאים לכולם. זוג צעיר עם משכנתא לדירה ראשונה מתמודד עם אתגרים אחרים לגמרי ממשפחה
שרכשה משכנתא לדירה שנייה כהשקעה ונקלעה לעומס תזרימי. גם מי שלקח משכנתא לרכישה מקבלן או משכנתא
מחיר למשתכן עלול לגלות שהוצאות הביניים, שכירות במקביל או עיכוב במסירה יוצרים לחץ שמצריך ארגון מחדש של

החוב.

בקרב בעלי עסקים, משכנתא לעצמאים מחייבת בדיקה קפדנית יותר של יציבות ההכנסה, משום שבנק בוחן את התיק
שונה מאשר אצל שכירים. אצל הורים מבוגרים, לפעמים הפתרון אינו מחזור רגיל אלא משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל
השלישי או משכנתא לפנסיונרים. אלו פתרונות שיכולים לשחרר תזרים בלי החזר חודשי שוטף, אבל הם מתאימים רק

אחרי בדיקה משפחתית ומשפטית רחבה, כי הם משפיעים על הנכס ועל הירושה העתידית.

הכלל המעשי הוא פשוט: בודקים קודם את יכולת ההחזר ואת מבנה החוב, ורק אחר כך מחליטים אם הפתרון הנכון הוא
הלוואה חדשה, מחזור, שעבוד נכס או שילוב ביניהם.

כך נראית תוכנית הבראה כלכלית למשפחות אחרי איחוד הלוואות
מי שמבצע איחוד ולא בונה שגרה חדשה, מפספס את עיקר המהלך. אחרי סגירת החובות הישנים צריך להגדיר תקציב
אמיתי שמבוסס על נתוני הבנק ולא על תחושה. המשפחה צריכה לדעת כמה נכנס, כמה יוצא, ואילו סעיפים בולעים כסף

בלי תשומת לב: משלוחי אוכל, הלוואות קטנות, מנויים כפולים, קניות אימפולסיביות או מסגרות לילדים בלי תכנון.

סוגרים או מצמצמים מסגרות אשראי מיותרות כדי למנוע חזרה אוטומטית לחוב.1. 

מקימים כרית ביטחון צנועה, אפילו 5,000 עד 15,000 ש"ח, כדי לא לקחת הלוואה על כל תקלה.2. 

קובעים תקרה ברורה להוצאות משתנות, עם בקרה שבועית ולא רק בסוף החודש.3. 

בודקים אחת לחצי שנה אם אפשר לבצע פירעון חלקי, מחזור נוסף או שיפור תנאים.4. 

יש משפחות שמסתייעות גם בגורם מלווה בתחום ייעוץ פיננסי למשפחות. לעיתים השילוב בין ייעוץ פיננסי לבין ייעוץ
משכנתאות הוא זה שמייצר שינוי אמיתי. גופים כמו גיל פיננסים ואחרים הפועלים בתחום מתמקדים בדיוק בנקודה הזו:

לא רק לאשר מימון, אלא לבנות מסלול יציאה בר קיימא.

שאלות נפוצות

האם איחוד הלוואות תמיד מוזיל את העלות הכוללת?



לא. במקרים רבים הוא מוזיל את ההחזר החודשי אך מגדיל את העלות הכוללת, משום שהחוב נפרס לתקופה ארוכה
יותר. לכן צריך לבדוק גם את סך התשלומים לאורך חיי ההלוואה ולא רק את ההקלה המיידית.

אפשר לבצע איחוד הלוואות בלי נכס?

כן, אך האפשרויות בדרך כלל יקרות ומוגבלות יותר. בלי נכס, לרוב מדובר בהלוואות צרכניות מהבנק או מגופים חוץ
בנקאיים, ולכן הריבית בדרך כלל גבוהה יותר והתקופה קצרה יותר לעומת פתרונות מבוססי נכס.

מתי מחזור משכנתא עדיף על הלוואה חדשה לסגירת חובות?

כאשר קיימת משכנתא בתנאים פחות מתאימים, וכאשר ניתן לשפר את מבנה ההחזר תוך שילוב חלק מהחובות במסגרת
אחת. אם יש קנסות נמוכים יחסית, ריבית תחרותית ויכולת לייצר תזרים בריא יותר, מחזור עשוי להיות עדיף מהלוואה

נפרדת.

האם מסורבי משכנתא יכולים עדיין לקבל פתרון?

כן, אבל זה תלוי בסיבת הסירוב. לעיתים אפשר לשפר נתוני אשראי, להקטין התחייבויות, להוסיף בטוחה או לפנות לגוף
מממן אחר. חשוב לבדוק שהפתרון אינו יקר מדי ושאינו מחריף את המצב בטווח הבינוני.

כמה זמן לוקח תהליך של איחוד הלוואות למשכנתא?

בדרך כלל מדובר בכמה שבועות, ולעיתים יותר אם נדרש שמאי, אישור עקרוני למשכנתא, מסמכים חסרים או טיפול
בחובות מורכבים. בתיקים פשוטים התהליך יכול להיות מהיר יחסית, ובתיקים עם סירובים קודמים או מספר רב של

הלוואות הוא נמשך יותר.

איך יודעים אם ההחזר החדש באמת מתאים למשפחה?

בודקים את היחס בין כל ההתחייבויות להכנסה נטו, ואת היכולת לעמוד גם בחודשים חלשים או בהוצאה לא צפויה. החזר
שנראה נוח על הנייר אבל משאיר את המשפחה בלי מרווח נשימה קטן, עדיין עלול להיות מסוכן.

כשהחובות מתפזרים בין בנק, כרטיסי אשראי והלוואות קטנות, קשה לראות את התמונה המלאה וקל מאוד לאבד
שליטה. איחוד הלוואות יכול להיות נקודת מפנה אמיתית, בתנאי שמבצעים אותו מתוך בדיקה קרה של מספרים, לא
מתוך לחץ רגעי. אם אתם מרגישים שההחזרים החודשיים כבר לא מאפשרים להתנהל בשקט, שווה לעצור, למפות את

כל ההתחייבויות ולבחון עם איש מקצוע האם מחזור, איחוד או פתרון אחר באמת יקדם אתכם להבראה כלכלית יציבה.

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
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