
איחוד הלוואות למשכנתא יכול להיות מהלך יעיל מאוד למשפחה שמרגישה שההחזרים החודשיים חונקים אותה, אבל
הוא משתלם רק כשהוא נבנה נכון, עם בדיקת ריביות, עמלות, יכולת החזר ותכנון לטווח ארוך. במקרים רבים, שילוב של
יועץ פיננסי מומלץ יחד עם בדיקה משכנתאית מקצועית מאפשר להפוך כמה הלוואות יקרות למסלול אחד מסודר, עם
תזרים נשימה חודשי טוב יותר. מצד שני, פריסה ארוכה מדי או בחירה לא מדויקת של מסלולים עלולות לייקר את העלות
הכוללת. לכן השאלה איננה רק אם אפשר לאחד, אלא איך לעשות זאת בלי להחליף לחץ מיידי בבעיה יקרה בעוד כמה

שנים.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא באמת מתאים
המהלך מתאים בעיקר לבעלי דירה שיש להם כמה התחייבויות במקביל, למשל הלוואה לכל מטרה, מינוס קבוע, הלוואת
רכב, פריסת כרטיסי אשראי או הלוואות חוץ בנקאיות בריבית דו ספרתית. במקום לנהל ארבעה או חמישה חיובים שונים,
ניתן להכניס חלק מהחוב או את כולו לתוך מסגרת משכנתא, לרוב בריבית נמוכה יותר, משום שיש נכס המשמש בטוחה.

בפועל, בישראל רואים לא מעט משפחות עם הכנסה משותפת של 16,000 עד 28,000 ש"ח בחודש, שמחזירות 7,000 עד
11,000 ש"ח על כלל ההתחייבויות. במצב כזה, גם אם אין פיגורים, נוצרת שחיקה: אין חיסכון, אין מרווח לבלת"מים, וכל
תקלה קטנה גוררת עוד אשראי. איחוד חכם יכול להוריד את ההחזר החודשי באלפי שקלים, אבל הוא לא מוחק חוב. הוא

משנה את המבנה שלו.

הנקודה הקריטית היא להבין אם הבעיה היא תזרים זמני או התנהלות מתמשכת. אם ההכנסה יציבה והעומס נובע
מהלוואות יקרות שנלקחו לאורך השנים, האיחוד עשוי להיות פתרון טוב. אם יש ירידה קבועה בהכנסה, עסק מדשדש או

משיכת יתר כרונית ללא שליטה, צריך לעיתים לשלב גם יעוץ להבראה כלכלית ולא להסתפק רק במיחזור חוב.

איך עובד בפועל איחוד הלוואות למשכנתא מול הבנק
הבנק או הגוף המממן בוחנים קודם כל את שווי הנכס, שיעור המימון הקיים, ההכנסות, היסטוריית האשראי והאם יש
מקום משפטי ופיננסי להגדיל את המשכנתא או לפתוח הלוואה כנגד הנכס. אם על הדירה כבר קיימת משכנתא, בודקים

מה יתרת החוב, באילו מסלולים היא יושבת, והאם שינוי המבנה ייצור קנסות יציאה או חיסכון.

ברמה המעשית, המהלך יכול להתבצע בכמה דרכים: הגדלת משכנתא קיימת, מחזור משכנתא עם הוספת סכום לסילוק
הלוואות אחרות, או נטילת הלוואה חדשה בשעבוד נכס. לא כל פתרון מתאים לכל מקרה. לדוגמה, זוג עם דירה בשווי 2.1
מיליון ש"ח ויתרת משכנתא של 650 אלף ש"ח, עשוי לקבל מרחב פעולה רחב יותר ממשפחה שרכשה לאחרונה והגיעה

כבר לשיעור מימון גבוה.

כאן בדיוק נכנס הערך של יעוץ משכנתאות: לא רק להשיג ריבית, אלא לבנות מבנה החזר שמתאים לחיים עצמם. יש
הבדל גדול בין חיסכון חודשי מיידי לבין מהלך שמגדיל משמעותית את סך הריבית לאורך 20 שנה. לפעמים נכון לפרוס

חלק מהסכום, ולפעמים נכון להשאיר חלק מההלוואות קצרות כדי לא למרוח אותן לשנים מיותרות.

למה יועץ פיננסי מומלץ משנה את התמונה
רבים פונים קודם כל לבנק, וזה טבעי. הבעיה היא שהבנק בוחן את המקרה דרך מדיניות האשראי שלו, לא דרך התמונה
המשפחתית המלאה. יועץ פיננסי מומלץ אמור להסתכל על כל המערכת: הכנסות, הוצאות, מסגרות, ביטוחים, חסכונות,
עזרה מהמשפחה, סיכונים עתידיים ואפילו הרגלי צריכה. רק אחרי שמבינים למה נוצר העומס, אפשר להחליט אם

האיחוד הוא מהלך מרפא או פלסטר.

במקרים מורכבים, היועץ גם יודע לזהות מה לא כדאי לעשות. למשל, יש משפחות שמבקשות להוריד החזר בכל מחיר,
אבל בפועל הן יוסיפו 250 עד 400 אלף ש"ח לעלות הכוללת בגלל פריסה ארוכה מדי. מנגד, יש לקוחות שמפחדים
מהגדלת משכנתא, למרות שהם משלמים כיום ריבית חריגה על הלוואות צרכניות. כשהפער בריביות משמעותי, האיחוד

עשוי להיות משתלם גם אם משאירים החזר חודשי דומה ורק מקצרים את זמן היציאה מהחובות.



יועץ טוב לא מוכר תקווה. הוא בונה תרחישים. תרחיש אחד עם החזר נמוך יותר, תרחיש שני עם פריסה קצרה יותר,
תרחיש שלישי שמשלב סילוק חלקי בלבד. כך אפשר לראות מה המחיר של כל בחירה.

יועץ משכנתאות פרטי או פנייה ישירה לבנק
כאן אין תשובה אחת. יש לווים מסודרים, עם תלושי שכר יציבים, דירוג אשראי טוב ומקרה פשוט יחסית, שיצליחו להתקדם
לבד. אבל כשיש כמה הלוואות, חריגות בחשבון, הכנסה משתנה, נכס עם שיעבוד קיים או צורך לבחון כמה גופים במקביל,

לרוב עדיף לעבוד עם יועץ משכנתאות פרטי.

יועץ פרטי אמור לבדוק לא רק את הריבית הנומינלית, אלא גם את התאמת המסלולים, עמלות פתיחת תיק, שמאות,
ביטוחי חיים ומבנה ההצמדה. יש מקרים שבהם הצעה שנראית זולה בחודש הראשון מתבררת כיקרה יותר לאורך זמן

בגלל רכיב משתנה אגרסיבי או הצמדה למדד. זה קורה לא מעט כשמתמקדים רק בשורה התחתונה של ההחזר החודשי.

יועץ משכנתאות פרטיפנייה ישירה לבנקנושא להשוואה

בחינת כמה גופים ומבנה חוב כוללהצעה לפי מדיניות הבנק הספציפיזווית בדיקה

לעיתים בסיסית, בהתאם למוצרים שהבנקהתאמת מסלולים
מקדם

לרוב מפורטת יותר, כולל סימולציות

דורש תשלום, אך חוסך סבבי משא ומתןפשוט יותר להתחלהחיסכון בזמן
ותקלות

התאמה למקרים
מורכבים

בדרך כלל גבוהה יותרמוגבלת יחסית

השאלה הנכונה איננה אם יועץ עולה כסף, אלא אם העלות שלו מוצדקת מול החיסכון, הסדר והסיכוי לאישור נכון.
במקרים של חוב מצטבר, טעות אחת במסלול או בפריסה עלולה לעלות הרבה יותר משכר הטרחה.

סימנים לכך שנדרש גם יעוץ להבראה כלכלית
לא כל עומס חובות נפתר דרך שעבוד נכס. לפעמים המשכנתא היא רק קצה הקרחון. אם אחרי קבלת משכורת החשבון
נשחק במהירות, אם נלקחות הלוואות לכיסוי הוצאות שוטפות, או אם קיימים פיגורים חוזרים, יש מקום לעבודה עומק על
ההתנהלות עצמה. זה בדיוק התחום של יעוץ להבראה כלכלית, שמטרתו לייצר איזון בר קיימא ולא רק שינוי טכני במבנה

האשראי.

כשיש מינוס קבוע שאינו נסגר גם בחודשים חזקים.

כשחלק מההלוואות נלקחו כדי לכסות הלוואות קודמות.

כשלא יודעים במדויק כמה משלמים בחודש על כלל ההתחייבויות.

כשאין קרן חירום בסיסית והכול נשען על אשראי.

במקרים כאלה, איחוד הלוואות למשכנתא יכול להיות חלק מהפתרון, אבל לא הפתרון כולו. משפחה שלא משנה הרגלים
תחזור מהר מאוד לנקודת הלחץ, רק עם משכנתא גדולה יותר.

איחוד הלוואות למשכנתא בגיל מבוגר ומשכנתא לגיל השלישי
בעלי נכסים בני 60 ומעלה מגיעים לא פעם עם מציאות מורכבת: הכנסות מפנסיה, עזרה לילדים, הוצאות רפואיות,
ולעיתים נכס ששווה הרבה אך תזרים שמרגיש צפוף. כאן עולה לעיתים האפשרות של משכנתא לגיל השלישי, שהיא



פתרון ייעודי לבני גיל מבוגר בעלי נכס, בהתאם לכללי המימון והמדיניות של הגוף המלווה.

היתרון הגדול הוא גמישות מסוימת בתזרים, אבל צריך לבדוק היטב את התנאים. חלק מהמוצרים בשוק מאפשרים
החזרים חלקיים או מבנה מותאם לגיל, אך העלויות, הביטוחים וההשפעה על הירושה מחייבים שיקול דעת. במקרים

מסוימים, דווקא איחוד מתון של חובות ושמירה על משך סביר יהיה נכון יותר ממהלך רחב מדי.

אצל בני גיל הזהב הבדיקה צריכה להיות כפולה: גם פיננסית וגם משפחתית. יש הבדל בין לווה שרוצה לשפר איכות חיים
ולשמור רזרבה, לבין מצב שבו החוב נוצר כדי לתמוך באופן שוטף בילדים בוגרים. יועץ אמין ישאל גם את השאלות הפחות

נוחות, כי הן אלו שמונעות החלטה שגויה.

איך להתכונן נכון לפגישה של יעוץ משכנתאות
פגישה טובה לא מתחילה בשאלה "כמה אפשר לקבל", אלא במפה מסודרת של הנתונים. מי שמגיע מוכן מקבל תמונה

מדויקת יותר, חוסך זמן ומפחית סיכוי להפתעות בשלב האישור.

רשמו את כל ההלוואות הפעילות, יתרה, החזר חודשי, ריבית ותאריך סיום.1. 

הכינו דפי עו"ש של שלושה עד שישה חודשים, תלושי שכר או דוחות הכנסה, ופירוט כרטיסי אשראי.2. 

בדקו מה יתרת המשכנתא הקיימת, באילו מסלולים היא יושבת והאם יש עמלות פירעון מוקדם.3. 

הגדירו יעד ברור: הקטנת החזר, קיצור זמן החוב, או שילוב בין השניים.4. 

כדאי גם להגיע עם גבולות ברורים. למשל, מהו ההחזר החודשי המקסימלי שבאמת אפשר לעמוד בו, בלי להישען על
בונוסים לא ודאיים ובלי לקצץ הוצאות חיוניות. משפחות רבות נופלות דווקא כאן, משום שהן מאשרות לעצמן החזר "על

הנייר" שלא שורד את המציאות.

טעויות נפוצות שעולות הרבה כסף
הטעות הראשונה היא לחשוב שהחזר חודשי נמוך יותר בהכרח אומר עסקה טובה יותר. אם פורשים 120 אלף ש"ח של
חובות צרכניים ל 20 שנה, ייתכן שהחודש יהיה נוח יותר, אבל העלות המצטברת תקפוץ משמעותית. צריך להסתכל גם

על הסכום הכולל שישולם, לא רק על גובה החיוב הקרוב.

טעות שנייה היא לא לבדוק חלופות. לפעמים אין צורך להכניס את כל החוב למשכנתא. אפשר לסלק הלוואה יקרה אחת,
להשאיר הלוואה קצרה וזולה יחסית, ולבנות תמהיל מאוזן. טעות שלישית היא להתעלם מעלויות נלוות כמו שמאות,

פתיחת תיק, רישומים וביטוחים. הן לא תמיד דרמטיות, אבל הן חלק מהעסקה וצריך לחשב אותן.

בדיקת כדאיות אמיתית כוללת לפחות שלושה ממדים: כמה יורד ההחזר החודשי, כמה עולה המהלך לאורך כל התקופה,
ומה הסיכון אם הריבית המשתנה תעלה או אם ההכנסה תרד. בלי שלושת הנתונים האלה, אי אפשר לקבל החלטה

מקצועית.

שאלות נפוצות

האם כל בעל דירה יכול לבצע איחוד הלוואות למשכנתא?

לא. צריך שתהיה היתכנות אשראית ומשפטית, כולל שווי נכס מספק, הכנסה מתאימה ועמידה במדיניות הגוף המממן. גם
אם יש דירה בבעלות, פיגורים, דירוג אשראי חלש או שיעור מימון גבוה עלולים לצמצם מאוד את האפשרויות.

כמה אפשר לחסוך בהחזר החודשי אחרי איחוד?

החיסכון משתנה מאוד לפי גובה החובות, הריביות הקיימות ומשך הפריסה החדש. יש מקרים שבהם ההחזר יורד בכמה
מאות שקלים, ויש מקרים שבהם הוא יורד ב 2,000 עד 4,000 ש"ח בחודש. צריך לזכור שחיסכון חודשי אינו זהה לחיסכון

כולל, ולעיתים המחיר הכולל דווקא עולה.



האם כדאי לקחת יועץ משכנתאות פרטי גם אם כבר קיבלתי הצעה מהבנק?

במקרים פשוטים לא תמיד חייבים, אבל במבנה חוב מורכב זה לרוב משתלם. יועץ משכנתאות פרטי בודק אם ההצעה
שקיבלת באמת מתאימה לך, האם יש מסלולים טובים יותר, ומהן העלויות הכוללות שלא תמיד בולטות בהצעה

הראשונית.

מתי עדיף לשלב גם יעוץ להבראה כלכלית?

כדאי לשלב אותו כשהבעיה אינה רק ריבית גבוהה, אלא דפוס מתמשך של מחסור, מינוס קבוע או הלוואות לצריכה
שוטפת. במקרה כזה, איחוד לבדו עלול לתת שקט זמני בלבד. הבראה כלכלית עוזרת למנוע חזרה מהירה למעגל החובות.

האם משכנתא לגיל השלישי מתאימה גם לאיחוד חובות?

לעיתים כן, במיוחד כשיש נכס נקי יחסית והכנסה חודשית מוגבלת. עם זאת, צריך לבדוק בזהירות את מבנה ההחזר,
העלויות ואת ההשפעה על בני המשפחה והירושה. זהו פתרון שדורש התאמה אישית ולא החלטה מהירה.

כשמבצעים איחוד הלוואות למשכנתא מתוך בדיקה יסודית, עם מספרים אמיתיים ובלי קיצורי דרך, אפשר לייצר סדר,
להקטין לחץ ולבנות תזרים בריא יותר. אם אתם מתלבטים, כדאי לפנות לאיש מקצוע שמחבר בין אשראי, תכנון משפחתי
וראייה ארוכת טווח, ולא להסתפק בהצעה הראשונה שעל השולחן. לפעמים פגישה אחת מסודרת עם יועץ פיננסי מומלץ

או מומחה בתחום יעוץ משכנתאות חוסכת שנים של החלטות יקרות.

שירותי יועץ משכנתאות מומלץ

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

https://gilfinance.co/he/blog/first-home-mortgage-guide
tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

