
איחוד הלוואות כשיש כבר משכנתא פעילה והלוואות חוץ בנקאיות הוא לא רק מהלך טכני של "לקחת הלוואה אחת
במקום כמה", אלא תכנון מחדש של כל מבנה החוב המשפחתי, התזרים והסיכון הפיננסי. מי שמנהל משכנתא, חובות
כרטיסי אשראי, מינוס בעו״ש והלוואות חוץ בנקאיות במקביל, מרגיש לעיתים שהוא מרכיב פאזל אינסופי. המטרה היא

להפוך את הפאזל הזה לתמונה ברורה: החזר חודשי סביר, תזרים יציב, ושיפור הדרגתי של דירוג האשראי.

מה בעצם אומר איחוד הלוואות כשיש משכנתא קיימת
איחוד הלוואות הוא תהליך שבו מחליפים מספר מסלולי חוב קיימים )הלוואות בנקאיות, הלוואות חוץ בנקאיות, חובות

כרטיסי אשראי, מינוס בעו״ש ועוד( בהלוואה אחת מרכזית או במשכנתא מעודכנת. כאשר קיימת כבר משכנתא על הנכס,
נכנסת לתמונה האפשרות של מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות או נטילת הלוואה כנגד נכס על בסיס אותו שעבוד.

הרציונל הפיננסי הוא לעבור מריביות גבוהות וקצרות טווח לפריסה ארוכה יותר, בדרך כלל בריבית נמוכה יותר, כך
שההחזר החודשי יורד והמשפחה מקבלת מרווח נשימה בתזרים המזומנים. במקביל, מתבצעת התאמה של מסלולי

הריבית - ריבית פריים, ריבית קבועה, ריבית משתנה - לצרכים וליכולת הסיכון של הלקוח.

למה בכלל לשקול איחוד חובות כשיש הלוואות חוץ בנקאיות
הלוואות חוץ בנקאיות נוחות מאוד ברמת התהליך, אך הן נושאות לרוב ריבית גבוהה משמעותית מהמערכת הבנקאית
ומהמשכנתא. אם מוסיפים לכך חובות כרטיסי אשראי, עסקאות תשלומים, ומינוס בעו״ש שהפך לקבוע, מתקבל מבנה

חוב יקר ומסוכן יחסית, עם החזר חודשי מפוזר וקשה לניהול.

במצבים כאלה, איחוד חובות לתוך מסגרת משכנתא או הלוואה מסודרת מאפשר לעבור מחובות יקרים וקצרי טווח לחוב
ארוך טווח, זול ויציב יותר. זה לא קסם, והחוב לא נעלם, אבל הוא נעשה צפוי יותר, קל לניהול, ומשתלב נכון בתוך התזרים

החודשי של המשפחה.

איחוד הלוואות מול מחזור הלוואות - מה ההבדל המהותי
מחזור הלוואות או מחזור משכנתא הוא מהלך נקודתי יותר, שבו מחליפים הלוואה קיימת אחת בהלוואה אחרת בתנאים

טובים יותר. איחוד הלוואות הוא בדרך כלל תהליך רוחבי, שבו מרכזים כמה התחייבויות שונות ל"מעטפת" אחת, תוך
שינוי מבנה הריביות, משך ההלוואה ופריסת התשלומים.

ברמת העבודה המקצועית, איחוד יכלול בדיקה כוללת של כל מרכיבי החוב: משכנתא קיימת, הלוואות צרכניות, הלוואות
חוץ בנקאיות, מסגרות אשראי, חובות עסקיים פרטיים ועוד. לעומת זאת, מחזור ממוקד יכול להיעשות רק על משכנתא

קיימת בלי לגעת בשאר החובות, אם הם כבר מנוהלים בריבית ותנאים סבירים.

האם משתלם לאחד הלוואות כשיש משכנתא – הפרמטרים הקריטיים
כדי לענות ברצינות על השאלה האם משתלם לאחד הלוואות חייבים לנתח מספר פרמטרים כמותיים ואיכותיים.

השוואת ריבית בלבד לא מספיקה, ויש לדייק גם את משך ההלוואות, עלויות נלוות והשפעה על דירוג האשראי.

1. השוואת ריביות ומבנה מסלולים

השוואת ריביות היא נקודת פתיחה, לא נקודת סיום. צריך להשוות בין הריבית האפקטיבית של ההלוואות הקיימות לבין
הריבית המוצעת באיחוד, תוך הבחנה בין ריבית פריים צמודת ריבית בנק ישראל, ריבית קבועה וריבית משתנה צמודה

למדד או לא צמודה. מבנה מסלולים נכון יכול לייצר תמהיל שבו חלק מהחוב יציב ומוגן, וחלק גמיש וזול יותר בטווח
הקרוב.

2. החזר חודשי ותזרים מזומנים משפחתי



אחד היעדים המרכזיים הוא התאמת החזר חודשי ליכולת ההכנסה ולתכנון ארוך טווח. פריסת חוב צרכני יקר על פני
שנים רבות דרך משכנתא יכולה להקטין משמעותית את התשלום החודשי, אבל להגדיל את סך הריבית שישולמו לאורך
חיי ההלוואה. לכן צריך לאזן בין הורדת ההחזר לשיפור תזרים מזומנים משפחתי לבין שליטה בעלות הכוללת של החוב.

3. יחס החזר להכנסה וסיכון פיננסי

בנקים וחברות אשראי בוחנים את יחס החזר להכנסה - סך ההחזרים החודשיים על כלל ההלוואות חלקי סך ההכנסה
החודשית נטו של משק הבית. יחס גבוה מדי מעלה את הסיכון ומקשה על קבלת אשראי חדש או מחזור משכנתא. מהלך

חכם של איחוד הלוואות יכול לשפר את היחס הזה, להקטין עומס מיידי ולאפשר ניהול מאוזן יותר לאורך זמן.

4. עלויות חד פעמיות ועמלות

לפני שמקבלים החלטה, חובה להכניס לחישוב את כל העלויות החד פעמיות: עמלת פירעון מוקדם במשכנתא הקיימת,
עמלות פתיחת תיק, עלויות רישום שעבוד נכס, ייעוץ מקצועי ולפעמים גם עלות שמאי. במקרים מסוימים, העמלות על
מחזור או איחוד יכולות לאכול חלק משמעותי מהחיסכון בריבית, ולכן יש לבחון כל מקרה לגופו בעזרת נתונים מדויקים.

התפקיד הקריטי של BDI ודירוג אשראי באיחוד הלוואות
מערכת האשראי החדשה בישראל הופכת את דוח נתוני אשראי BDI ודירוג אשראי למרכיב מרכזי במו"מ על הלוואות.
מי שנכנס לתהליך איחוד חובות עם נתונים שליליים בדוח, מסגרות מנוצלות עד תומן או החזרי הלוואות שנמשכו, צריך

לצפות לדרישות בטחונות גבוהות יותר ולריביות פחות אטרקטיביות.

מצד שני, ביצוע מסודר של הסדר חוב, איחוד הלוואות והקפדה על עמידה בתשלומים לאחר המהלך, יכולים לשפר
בהדרגה את הדירוג. לכן, תכנון נכון של האיחוד לוקח בחשבון לא רק את יום החתימה אלא גם את מסלול השיקום

האשראי לשנים הקרובות, במיוחד למי שנמצא בנקודת מפנה לאחר תקופה לחוצה.

מחשבון איחוד הלוואות ולוח סילוקין – איך להשתמש בהם נכון
כלי כמו מחשבון איחוד הלוואות מאפשרים צילום מצב מספרי: כמה אתם משלמים היום, כמה תשלמו אחרי האיחוד,

מהו סכום הריבית הכוללת ואיזה חיסכון או עלות נוספת נוצרים. אבל בלי הבנה של לוח סילוקין, תוצאות המחשבון
עלולות להטעות.

לוח סילוקין מראה, חודש אחרי חודש, כמה מתוך כל תשלום הולך לריבית וכמה לקרן. בהלוואות ארוכות, חלק גדול
מהתשלומים הראשונים הולך לריבית. לכן, כאשר ממחזרים או מאחדים הלוואות לאחר מספר שנים, צריך לבדוק כמה

ריבית כבר שולמה, ומה יקרה אם מותחים את החוב מחדש לתקופה ארוכה. איחוד נכון לא נמדד רק בירידת ההחזר
החודשי, אלא גם במבנה תזרים הריבית לאורך השנים.

הלוואה כנגד נכס ומשכנתא קיימת – מודלים מרכזיים לאיחוד
כאשר יש דירה בבעלותכם ומשכנתא פעילה, עומדות לרשותכם שתי אסטרטגיות עיקריות לאיחוד הלוואות: הרחבת

המשכנתא הקיימת באמצעות מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות, או נטילת הלוואה לכל מטרה / הלוואה כנגד נכס
כתוספת על המשכנתא, באותו בנק או בבנק אחר.

א. מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות

במודל זה ממחזרים את המשכנתא הקיימת, מגדילים את יתרת הקרן כך שתכלול גם את סך ההלוואות שברצונכם לסגור,
ומשלבים הכול למסלולי משכנתא חדשים. כך ניתן לעיתים לסגור הלוואות חוץ בנקאיות, חובות אשראי או מינוס בעו״ש

בתוך המשכנתא עצמה, בריבית משכנתא נמוכה יותר בהשוואה לאשראי צרכני רגיל.



היתרון הוא איחוד מלא למערכת אחת ושיעור ריבית בדרך כלל אטרקטיבי. החיסרון האפשרי הוא הארכת החוב לשנים
רבות והגדלת הסיכון, כי החוב עובר להיות מגובה בשעבוד נכס. כל כשל בהחזר עלול להשפיע ישירות על הבית, ולכן יש

לנהל את המהלך באחריות מלאה ומתוך הבנה ארוכת טווח.

ב. הלוואה לכל מטרה / הלוואה כנגד נכס

אפשרות אחרת היא להשאיר את המשכנתא כפי שהיא, ולצד זה לקחת הלוואה לכל מטרה על בסיס אותו נכס. גם כאן
מדובר בשעבוד נכס, אך לעיתים מדובר במסלול הלוואה נפרד, קצר יותר או גמיש יותר מהמשכנתא הראשית. דרך זו
מתאימה כאשר המשכנתא הנוכחית בתנאים מצוינים, וחבל לגעת בהם, אך יש צורך ספציפי לסגירת הלוואות יקרות

אחרות.

במצב כזה, יש לחשב בקפדנות את שילוב ההחזרים של המשכנתא וההלוואה הנוספת, כדי שיחד לא ייצרו עומס יתר על
התזרים ולא יעלו מדי את יחס ההחזר להכנסה. כאן שימוש מושכל בייעוץ פיננסי לאיחוד הלוואות יכול לחסוך טעויות

קריטיות בהחלטות שנראות "זולות" בטווח הקצר אבל יקרות וסיכוניות מאוד קדימה.

אישור עקרוני, בדיקת זכאות והכנה למסמכים
עוד לפני שמשקיעים שעות בהצעות מפורטות, כדאי לבצע בדיקת זכאות להלוואה ולקבל מהבנק או מהמלווה אישור
עקרוני. אישור זה מציין את גובה ההלוואה האפשרית, מסגרות הריבית, מבנה בטחונות נדרש ויחס ההחזר המקסימלי

שהמוסד מוכן לקבל. כך ניתן להבין מה התקרה הריאלית של איחוד ההלוואות שניתן ליישם בפועל.

כדי לשפר את סיכויי קבלת האישור בתנאים טובים, מומלץ להגיע מוכנים: דפי חשבון עדכניים, תלושי שכר או דוחות
עצמאיים, פירוט הלוואות קיים, דוח נתוני אשראי BDI עדכני, ותיעוד של נכסים קיימים. ככל שהנתונים שקופים, מדויקים

ומוסברים יותר, כך ניתן לנהל מו"מ מקצועי על תנאים, פריסה ומסלולי החוב.

השוואת הלוואות אונליין – יתרונות ומגבלות
שירותי השוואת הלוואות אונליין מאפשרים לקבל תמונת ריבית ראשונית ממספר גופים במהירות. זהו כלי טוב להבנת
טווחי שוק ולהכנת אסטרטגיית מו"מ. יחד עם זאת, במצבי איחוד חובות מורכבים הכוללים משכנתא קיימת, הלוואות חוץ

בנקאיות ויתרת מסגרות כרטיסי אשראי, אלגוריתם פשוט של השוואה אינו תחליף לניתוח מקצועי מעמיק.

האינפורמציה שמתקבלת אונליין לרוב מבוססת על הנחות ממוצעות, בלי לראות לעומק את לוחות הסילוקין הקיימים,
עמלות הפירעון, מאפייני הנכס והמעבר הצפוי בהכנסות המשפחה בשנים הקרובות. לכן, נכון להשתמש בפלטפורמות

אונליין כשלב ראשוני, אך לקבע החלטות על בסיס תכנון פיננסי פרטני.

הסדר חוב מול איחוד הלוואות – מתי כל אחד מתאים
צריך להבחין בין הסדר חוב לבין הלוואה לאיחוד הלוואות. איחוד הלוואות מניח שהלווה עומד בהחזרים או קרוב לכך,

ושמטרת המהלך היא שיפור התזרים והקטנת עלויות ריבית. הסדר חוב מתאים בדרך כלל כאשר קיימים פיגורים, תיקים
בהוצאה לפועל או חדלות פירעון בפועל או צפויה, והמהלך נעשה מול הנושים במטרה להפחית את קרן החוב, להקפיא

ריביות או למחוק חלק ממנו בתמורה לוויתורים.

לעיתים, תהליך משולב הוא הנכון: קודם מטפלים בחובות בעייתיים באמצעות הסדר, ולאחר התייצבות ראשונית של
המצב האשראי פונים למהלך של איחוד הלוואות כדי לייצב את יתר החובות ולהכניסם לתמהיל משכנתא מסודר. כל

מקרה דורש אבחון מדויק וקביעת סדר פעולות שמקטין סיכון משפטי ותזרימי.

איחוד הלוואות, התנהלות יומיומית ומינוס בעו״ש
גם איחוד ההלוואות המושלם לא יצליח אם ההתנהלות היומיומית נשארת כפי שהייתה. מינוס בעו״ש שהוא מצב קבוע

ולא אירוע נקודתי הוא תמרור אזהרה המעיד על פער מבני בין הכנסות להוצאות. הנגזרת היא שחלק מהמהלך חייב



לכלול בניית תקציב משפחתי, התאמת רמת החיים, ומעקב אחר הוצאות קבועות ומשתנות לאורך זמן.

במקרה זה, איחוד הלוואות הוא כלי, לא מטרה. השינוי האמיתי נוצר כאשר משולבים יחד תכנון מימון חכם, פריסת
תשלומים מחדש של החוב, ויישום שגרה של בקרה על דפוסי הוצאה, כך שהחוב לא ייבנה מחדש תוך שנתיים שלוש. כאן

נכנס לעיתים לייעוץ גם רכיב התנהגותי, לא רק מספרי.

מתי איחוד הלוואות אינו צעד נכון
למרות הפוטנציאל החיובי, יש מצבים שבהם הלוואה לאיחוד הלוואות עלולה להיות שגויה. לדוגמה, כאשר חלק

מההלוואות הקיימות נמצאות כבר בשלבי סיום, בריבית נמוכה מאוד, בעוד שהאיחוד ימתח אותן שוב לתקופה ארוכה
בריבית גבוהה יותר. מקרה אחר הוא כאשר הסיבה לחובות היא התנהלות צרכנית מחשבון משכנתא מהי הלוואת גישור

בעייתית מתמשכת, בלי נכונות לבצע שינוי אמיתי בהתנהגות.

עוד סיטואציה מורכבת היא כאשר יחס ההחזר להכנסה כבר גבולי, וכל הגדלה של חוב מגובה שעבוד נכס מעלה
משמעותית את הסיכון המשפחתי. כאן לעיתים עדיף לבצע תהליך של התייעלות, מכירת נכסים שאינם חיוניים או

הפחתת הוצאות קבועות, לפני שמעמיסים עוד חוב על המשכנתא הקיימת, גם אם בתנאים שנראים נוחים על הנייר.

תפקיד הייעוץ הפיננסי בתכנון איחוד הלוואות מורכב
ייעוץ פיננסי לאיחוד הלוואות אינו רק "השגת ריבית נמוכה יותר". יועץ מנוסה ינתח את כלל מרכיבי החוב, את פרופיל

ההכנסה, את תכניות החיים )לידה, לימודים, שדרוג דיור, פתיחת עסק(, ואת מבנה ההשקעות והחסכונות. מטרתו היא
לבנות תכנית מימון שמשרתת את האסטרטגיה המשפחתית ולא רק את הרגע הנוכחי.

במסגרת זו, נבחנת לעומק כל הצעה המתקבלת מגופים שונים, כולל פרשנות ללוח סילוקין, בדיקה של עמלת פירעון
מוקדם, סימולציות של שינויי ריבית פריים בעתיד, והשפעת שינויי מדד על החוב. התוצאה היא מהלך איחוד הלוואות

שמבוסס על תרחישים ולא רק על תמונת מצב חד פעמית.

צעדים פרקטיים לבניית פאזל האשראי המשפחתי מחדש
מיפוי מלא של כל ההתחייבויות: משכנתא, הלוואות בנקאיות, הלוואות חוץ בנקאיות, כרטיסי אשראי,

מסגרות בעו״ש, ערבויות ועוד.

הפקת דוח נתוני אשראי BDI עדכני ובחינת הממצאים, כולל איתור רישומים שגויים שניתן לתקן.

ניתוח תזרים מזומנים משפחתי ל-12 חודשים לפחות, לזיהוי עומסים עונתיים וסעיפי הוצאה חריגים.

שימוש במחשבון איחוד הלוואות לבדיקת תרחישים שונים של החזר חודשי, תקופות וריביות.

קבלת אישור עקרוני משני גופים לפחות, להשוואת מסגרות אשראי אפשריות.

בחינה מעמיקה של השוואת ריביות לא רק בנקודת הפתיחה אלא גם בתרחישים עתידיים של עליית פריים או
מדד.

בניית תמהיל מסלולים המשלב ביטחון מסוים )קבועה לא צמודה או צמודה( עם גמישות )פריים, משתנה(,
בהתאם לסיבולת הסיכון.

בחינת השפעת המהלך על יחס החזר להכנסה בטווח הקצר והארוך, כולל תרחישים של ירידה זמנית
בהכנסות.

איחוד הלוואות כבסיס לצמיחה ולא רק ככיבוי שריפות

http://www.bbc.co.uk/search?q=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90
https://gilfinance.co/he/blog/early-repayment-fee-guide


כשהתמונה המלאה ברורה, איחוד הלוואות יחד עם משכנתא קיימת יכול להפוך מכלי של כיבוי שריפות לכלי אסטרטגי.
הוא מאפשר לתכנן השקעות עתידיות, הכשרות מקצועיות, הרחבת עסק או שדרוג דיור מהמקום הנכון, שבו החוב אינו

מנהל את המשפחה אלא משרת אותה. תכנון כזה יוצר מסגרת ברורה של התחייבויות קבועות, חוסך חלק ניכר מעלויות
המימון ומפנה אנרגיה ניהולית לצעדים שמייצרים ערך.

הפאזל המורכב של משכנתא, הלוואות חוץ בנקאיות, כרטיסי אשראי ומינוס בעו״ש אינו נפתר ביום אחד, אך הוא בהחלט
ניתן לסידור מחדש. באמצעות החלטות מדודות, שימוש נכון בכלים כמו איחוד חובות ומיחזור הלוואות, ותכנון תזרים

המבוסס על יעד ולא רק על הישרדות חודשית, ניתן לבנות מסלול שבו המערכת הפיננסית האישית הופכת משדה קרב
לסביבת עבודה יציבה לניהול החיים והעסק.

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
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ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
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