
כאשר מספר הלוואות מצטבר על משק בית אחד, התוצאה בדרך כלל אינה רק החזר חודשי גבוה יותר, אלא גם עומס
תזרימי, שחיקה ביכולת התכנון וירידה חדה בגמישות הפיננסית. איחוד הלוואות למשכנתא הוא אחד הפתרונות

המרכזיים שנבחנים במצבים כאלה, משום שהוא מאפשר לרכז התחייבויות יקרות או קצרות טווח למסגרת אחת, לעיתים
בפריסה ארוכה יותר ובריבית אפקטיבית סבירה יותר. השאלה המורכבת יותר היא האם הפתרון הזה פתוח גם למי שכבר

קיבל סירוב מהבנק, מחשבון משכנתא או למי שפרופיל האשראי שלו בעייתי.

התשובה המקצועית היא שכן, אבל לא בכל מקרה ולא בכל מבנה עסקה. לקוח מסורב אינו בהכרח לקוח ללא אפשרויות,
אלא לקוח שדורש ניתוח מדויק יותר של נכסים, התחייבויות, מקורות הכנסה, היסטוריית אשראי ויכולת שיקום פיננסית.

כאן בדיוק נכנסים לתמונה יועץ משכנתאות פרטי, גורם בנקאי מנוסה ולעיתים גם יועץ פיננסי מומלץ שמבין כיצד
להציג תיק מורכב בצורה שהגוף המממן יכול לבחון באופן ענייני.

כדי להבין אם המהלך מתאים, צריך להפסיק להסתכל רק על השאלה אם ניתן "לקבל אישור", ולהתחיל לבחון אם ניתן
לבנות מהלך שמייצר יציבות אמיתית. איחוד הלוואות נכון לא נמדד רק בירידה זמנית בהחזר, אלא יועץ משכנתאות מומלץ

באזורי ביכולת של משק הבית לחזור לאיזון, להימנע מפיגורים חדשים ולשפר את פרופיל הסיכון שלו לאורך זמן.

מהו איחוד הלוואות למשכנתא בפועל
במובן הפשוט, איחוד הלוואות למשכנתא הוא שימוש בנכס קיים או ברישום משכנתא חדשה כדי לפרוע כמה הלוואות

קיימות ולרכז אותן להלוואה אחת. ההלוואות המאוחדות יכולות לכלול הלוואות צרכניות, מינוס בבנק, הלוואות חוץ
בנקאיות, כרטיסי אשראי, ולעיתים גם חובות שנצברו בשל קשיי תזרים ממושכים.

היתרון המרכזי במהלך כזה הוא שינוי מבנה החוב. במקום כמה תשלומים מפוזרים בריביות גבוהות, בתאריכי חיוב שונים
ובחוסר שליטה, מתקבלת מסגרת אחת ברורה יותר. לעיתים ההחזר החודשי יורד משמעותית, לא משום שהחוב "נעלם",

אלא משום שהוא נפרס מחדש על פני תקופה ארוכה יותר ובהתאם לביטחונות שמוצעים למממן.

עם זאת, מהלך כזה דורש בדיקה עמוקה. אם מאחדים הלוואות בלי לתקן את הבעיה שיצרה את החובות מלכתחילה,
האיחוד עלול להפוך לדחיית קושי במקום לפתרון. לכן גישה מקצועית משלבת בין ייעוץ משכנתאות לבין בחינה של

התנהלות שוטפת, הרגלי צריכה, הכנסות משתנות והוצאות קבועות.

מי נחשב מסורב, ולמה זה קורה
המונח "מסורב" נשמע חד משמעי, אבל בפועל קיימות רמות שונות של סירוב. יש מי שקיבל דחייה טכנית עקב יחס החזר
גבוה מדי, יש מי שנדחה בגלל נתוני אשראי שליליים, ויש מי שבקשתו נפלה בשל בעיה מסמכית, חוסר עקביות בדוחות או

הכנסה שלא הוצגה נכון. לא כל סירוב מעיד על חוסר זכאות מהותי.

הסיבות המרכזיות לסירוב כוללות חריגות תכופות בחשבון, צ'קים חוזרים, פיגורים בהלוואות, דירוג אשראי חלש, ריבוי
התחייבויות פתוחות, הכנסה שאינה יציבה, עיקולים, הערות משפטיות או שיעור מימון שאינו עומד במדיניות הגוף המלווה.

לעיתים גם גיל הלווה, סוג הנכס או מורכבות רישומית משפיעים על ההחלטה.

כאשר לקוח מגיע אחרי סירוב, אסור לגשת מיד להגשה נוספת בלי אבחון. הגשה חפוזה לגורם נוסף עם אותו תיק לא
מסודר יכולה לייצר סירוב נוסף ולהכביד עוד יותר על הפרופיל. בשלב הזה העבודה הנכונה היא לבנות מחדש את התיק,

להבין מה חסם את האישור, ורק אז לבחור את המסלול המתאים.

האם גם מסורבים יכולים לבצע איחוד הלוואות למשכנתא
במקרים רבים כן. עצם העובדה שלקוח קיבל סירוב אינה מבטלת בהכרח את האפשרות למימון, אלא משנה את אופן

הבדיקה ואת מבנה הפתרון. גופים שונים בוחנים סיכון בצורה שונה, ויש הבדל גדול בין לקוח עם פיגור חד פעמי לפני שנה
לבין לקוח עם התנהלות בעייתית מתמשכת ופתוחה גם היום.
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אם יש נכס עם שווי מספק, הון עצמי מסוים או יכולת להציג התאוששות תזרימית, ייתכן שניתן יהיה לבנות עסקת איחוד.
במקרים אחרים יידרש שלב ביניים של שיקום, סגירת חריגות, המתנה לעדכון נתוני אשראי או הסדרה של רישומים

משפטיים. לכן השאלה הנכונה אינה "האם מסורב יכול", אלא "באילו תנאים ובאיזה תזמון המהלך עשוי להיות אפשרי".

יש גם מצבים שבהם לקוח מסורב בבנק מסוים אך יכול לקבל מענה דרך גוף אחר, בנק אחר או מסלול שונה. כאן הערך
של יועץ משכנתאות פרטי משמעותי במיוחד, משום שהיכולת להתאים בין פרופיל הלקוח לבין מדיניות הגוף המממן

קובעת לא פעם את תוצאת התהליך.

באילו מקרים איחוד הלוואות יכול להיות פתרון נכון
איחוד הלוואות מתאים בעיקר כאשר הבעיה היא מבנה חוב לא יעיל, ולא רק חוסר הכנסה קיצוני. כאשר משק בית משלם

כמה הלוואות יקרות במקביל, סובל מלחץ חודשי אך עדיין מחזיק בהכנסה סבירה ובנכס מתאים, יש היגיון לבחון איחוד.
המטרה היא להוריד את רמת החיכוך התזרימי ולאפשר חזרה לניהול תקין.

כאשר קיימות כמה הלוואות בריביות גבוהות שניתן להמיר למסגרת זולה או יציבה יותר.

כאשר ההחזר החודשי הנוכחי חונק את התזרים אך לא נובע מקריסה מוחלטת של הכנסות.

כאשר יש נכס פנוי משיעבוד או נכס עם יתרת חוב נמוכה ביחס לשווי.

כאשר נדרש סדר פיננסי במסגרת רחבה של ייעוץ להבראה כלכלית.

מנגד, אם הסיבה לקושי היא פער מתמשך בין הכנסה להוצאות בסיסיות, האיחוד לבדו לא יספיק. במקרה כזה יש צורך
לטפל גם בתקציב, בהוצאות דיור, בהחזקת רכב, במסגרות אשראי פתוחות ובהתחייבויות נוספות שמכבידות על משק

הבית.

היתרונות המרכזיים של איחוד הלוואות במסגרת משכנתא

שיפור תזרים חודשי

היתרון הבולט ביותר הוא ירידה בהחזר החודשי הכולל. כאשר פורסים את החוב מחדש, נוצר מרווח נשימה שמאפשר
לעמוד בתשלומים בלי להיגרר לעוד הלוואות גישור, מינוס מתרחב או פיגורים חדשים. עבור לקוחות רבים זהו ההבדל בין

ניהול שוטף סביר לבין כדור שלג מסוכן.

פישוט ניהול ההתחייבויות

במקום לנהל תשלומים רבים בתאריכים שונים, מתקבלת התחייבות אחת ברורה. הפישוט הזה מפחית טעויות, מקטין
סיכון לפיגורים טכניים ומאפשר בקרה תקציבית טובה יותר. ללקוחות שהתנהלו לאורך זמן תחת עומס, עצם הסדר

החדש מייצר יציבות התנהגותית משמעותית.

הזדמנות לשיקום פרופיל אשראי

כאשר מהלך האיחוד מבוצע נכון ומלווה במשמעת פיננסית, הוא עשוי לעזור בשיקום הדירוג וההתנהלות הבנקאית.
סגירת הלוואות יקרות, הפסקת חריגות בחשבון ועמידה רציפה בהחזר החדש משפרות בהדרגה את התמונה הכוללת. זהו

מרכיב חשוב במיוחד עבור לקוחות שקיבלו בעבר סירוב ומבקשים בעתיד להרחיב אפשרויות מימון.

הסיכונים שצריך להבין לפני שמבצעים את המהלך
לא כל ירידה בהחזר החודשי היא רווח. לעיתים האיחוד מגדיל את העלות הכוללת של החוב בגלל פריסה ארוכה יותר. לכן

חייבים לבדוק לא רק כמה משלמים בכל חודש, אלא כמה משלמים בסך הכול, מהם מסלולי הריבית, אילו עמלות נלוות
קיימות, והאם יש קנסות פירעון בהלוואות הנפרעות.



סיכון נוסף הוא שיעבוד נכס לטובת חובות שבעבר היו צרכניים ולא מובטחים. זהו מהלך שיכול להיות מוצדק מאוד כאשר
הוא מייצר הבראה אמיתית, אך הוא גם דורש אחריות. אם לאחר האיחוד ממשיכים לייצר חוב חדש, הבעיה עלולה להפוך

מחוב מפוזר לחוב מגובה נכס.

יש גם מקרים שבהם ההחזר החדש אמנם נמוך יותר, אך עדיין גבוה מדי ביחס להכנסה האמיתית. כאן נדרשת עבודת
תכנון זהירה. יועץ פיננסי מומלץ יבחן את הכדאיות לא רק ברמת אישור העסקה, אלא ברמת היכולת לחיות איתה לאורך

שנים בלי להישחק מחדש.

תפקידו של יועץ משכנתאות פרטי בתיקי מסורבים
כאשר מדובר בלקוח מסורב, הערך של יועץ משכנתאות פרטי עולה משמעותית לעומת תיק סטנדרטי. היועץ אינו רק

"מגיש מסמכים", אלא מאבחן את סיבת הסירוב, בונה אסטרטגיית פנייה, בודק חלופות מימון ומתכנן מבנה עסקה
שמתאים למדיניות הגוף המלווה וליכולות הלקוח.

בפועל, העבודה כוללת ניתוח דפי חשבון, בדיקת דוח נתוני אשראי, הערכת שווי ויחס מימון, חישוב יחס החזר, זיהוי
הלוואות שכדאי לסלק ראשונות והבנה אם יש טעם להגיש עכשיו או להמתין. במקרים מורכבים נדרש גם תיאום עם עורך

דין, שמאי ולעיתים רואה חשבון.

היתרון של יועץ מנוסה אינו רק ביכולת לקבל הצעה, אלא ביכולת למנוע עסקה לא נכונה. לקוח לחוץ עלול להסכים
כמעט לכל מסלול שיפתור לו את החודש הקרוב. תפקידו של היועץ הוא להגן על הלקוח גם מפני פתרונות יקרים,

מסוכנים או כאלה שייצרו משבר חדש בעוד שנה או שנתיים.

מתי כדאי לשלב גם יועץ פיננסי מומלץ
יש מקרים שבהם בעיית החוב היא רק סימפטום לבעיה רחבה יותר. אם משק הבית סובל מחוסר שליטה בתקציב,

מהכנסות לא עקביות, מהוצאות עודפות או ממבנה כלכלי לא מאוזן, רק טיפול במימון לא יספיק. כאן נכון לשלב יועץ
פיננסי מומלץ שיספק תהליך עומק ולא רק פתרון נקודתי.

שילוב כזה מאפשר לבנות תוכנית הכוללת תקציב חודשי, יעדי צמצום התחייבויות, סדרי עדיפויות בהוצאות, בקרה על
מסגרות אשראי ותחזית תזרים קדימה. במצבים של עומס חובות משמעותי, זהו חלק מהותי ממהלך של ייעוץ להבראה

כלכלית ולא רק תיווך בין הלקוח למממן.

איך בודקים אם איחוד הלוואות אכן משתלם
הבדיקה המקצועית חייבת לכלול השוואה בין מצב נוכחי למצב מוצע. לא מספיק לראות שההחזר ירד. צריך לחשב את

כלל עלות החוב, את משך התקופה, את סוגי הריביות, את השפעת המדד או הפריים, את העמלות הנלוות ואת
המשמעות של שיעבוד הנכס. לפעמים עסקה שנראית אטרקטיבית במבט ראשון יקרה מאוד לאורך זמן.

בנוסף, יש לבדוק מה יקרה בעוד שנתיים או חמש שנים. האם ההחזר צפוי להשתנות, האם הכנסות הלווה צפויות לעלות
או לרדת, האם קיימות התחייבויות עתידיות ידועות, והאם יש סיכוי ממשי לסילוק מוקדם של חלק מהחוב. תכנון כזה חיוני

במיוחד כאשר נבנה מסלול עבור לקוח שכבר חווה סירוב ומרווח הטעות שלו קטן.

אילו מסמכים ונתונים נדרשים בדרך כלל
כדי לבחון איחוד הלוואות באופן רציני, יש לרכז תמונה מלאה ומדויקת. חוסר במסמכים או מידע חלקי מוביל לעיתים

להצעות שגויות, לאישורים מותנים או לדחיות מיותרות. ככל שהתיק מורכב יותר, כך חשובה יותר איכות ההכנה.

דפי חשבון בנק עדכניים לתקופה של כמה חודשים.

דוח נתוני אשראי או תמונת מצב של התחייבויות פעילות.

תלושי שכר, דוחות מס או אסמכתאות הכנסה לעצמאים.



נסחי נכס, אישורי זכויות, פירוט משכנתא קיימת אם ישנה.

פירוט מלא של כל ההלוואות שרוצים לאחד, כולל יתרות, ריביות וקנסות אפשריים.

איסוף מקצועי של הנתונים הללו מאפשר להציג תמונה אמינה ולאתר מראש כשלים שעלולים לעכב את האישור. לא
מעט תיקים נכשלים לא בגלל סיכון קיצוני, אלא בגלל חוסר סדר שמונע מהגורם המממן להבין את הסיפור המלא.

איחוד הלוואות והקשר לייעוץ להבראה כלכלית
כאשר החובות מצטברים לאורך זמן, פתרון מימוני לבדו אינו תמיד מספיק. ייעוץ להבראה כלכלית בוחן את משק הבית
כמערכת שלמה: הכנסות, הוצאות, חובות, נכסים, התנהלות בנקאית והרגלים פיננסיים. איחוד הלוואות יכול להיות חלק

מרכזי בתוכנית כזו, אך הוא אינו עומד לבדו.

כאשר משלבים את האיחוד בתוך תוכנית הבראה, המטרה משתנה. לא רק "לשרוד את החודש", אלא ליצור שגרה
כלכלית בריאה יותר, להפסיק לגלגל חובות ולבנות בסיס שיאפשר יציבות לשנים קדימה. לקוחות שפועלים כך משיגים

בדרך כלל תוצאה טובה יותר גם בתנאי המימון וגם באיכות החיים הפיננסית.

מה לגבי משכנתא לגיל השלישי
בתיקים של משכנתא לגיל השלישי, שאלת האיחוד מקבלת מאפיינים ייחודיים. מצד אחד, לעיתים יש נכס בעל שווי

משמעותי והתחייבויות שוחקות שניתן לרכז. מצד שני, גיל הלווה, מקור ההכנסה והתקופה האפשרית להחזר משפיעים
מאוד על מבנה העסקה ועל נכונות הגוף המממן לאשר אותה.

בגיל השלישי נדרש תכנון שמרני במיוחד. יש לבחון את גובה הקצבה או הפנסיה, הוצאות רפואיות צפויות, עזרה לילדים
שניתנה בעבר או ניתנת בהווה, ואת היכולת לעמוד בהחזר גם בתרחישים פחות נוחים. לפעמים ייבחר מסלול רגיל,

ולפעמים ייבחנו פתרונות ייעודיים לגיל מבוגר יותר.

כאן ערכו של ייעוץ משכנתאות איכותי גבוה במיוחד, משום שהמטרה אינה רק לייצר עסקה מאושרת, אלא להבטיח
שהמהלך אכן משרת את טובת הלווה ואת היציבות של התא המשפחתי כולו.

טעויות נפוצות של לווים מסורבים
פנייה מהירה לגופים רבים בלי להבין את סיבת הסירוב הראשוני.

הסתרת מידע על הלוואות, פיגורים או חובות חוץ בנקאיים.

בחירת עסקה לפי ההחזר החודשי בלבד, בלי לבדוק את העלות הכוללת.

אי התאמת ההתנהלות השוטפת לאחר האיחוד, מה שמחזיר את משק הבית למעגל חובות.

הסתמכות על הערכות כלליות במקום בדיקה מקצועית של שווי הנכס ויכולת ההחזר.

המשותף לכל הטעויות הללו הוא התמקדות בפתרון מהיר במקום בבניית תהליך נכון. ללקוח מסורב אין מרחב גדול לניסוי
וטעייה, ולכן כל צעד חייב להיות מדוד, מתועד ומבוסס על תמונת מצב מלאה.

איך נראה תהליך עבודה נכון
תהליך איכותי מתחיל באבחון יסודי ולא בהבטחות. ראשית בודקים את מבנה החובות, ההתנהלות הבנקאית, שווי הנכס

ויכולת ההחזר. לאחר מכן מגדירים מטרה ברורה: האם רוצים רק להקטין החזר, לסגור הלוואות מסוימות, להסדיר
פיגורים, או לבנות תוכנית רחבה של שיקום.

בשלב הבא בונים אסטרטגיה: אילו הלוואות מסלקים, לאיזה גוף פונים, באילו תנאים, ומהו סדר הפעולות הנכון. רק לאחר
מכן מתבצעת פנייה לגורמים מממנים. אם מתקבלת הצעה, בוחנים אותה מול חלופות, ולא חותמים מתוך לחץ. זהו הבדל

מהותי בין תהליך מקצועי לבין מרדף אחרי אישור כלשהו.



לאחר הביצוע עצמו, העבודה אינה מסתיימת. השלב הקריטי הוא שמירה על משמעת פיננסית, סגירת מסגרות מיותרות,
מניעת חוב חדש וניהול תקציב מדויק. מי שמבצע את המהלך נכון, ובמיוחד מי שנעזר בפתרון משולב של איחוד הלוואות

למשכנתא, יועץ משכנתאות פרטי וגורם מתאים של ייעוץ להבראה כלכלית, יכול להפוך מצב מורכב למסלול יציב
ומחושב הרבה יותר.

לווים מסורבים אינם קבוצה אחידה, ולכן גם הפתרון אינו אחיד. יש תיקים שבהם האיחוד הוא מהלך מצוין, יש תיקים
שבהם נדרשת הכנה מוקדמת, ויש מקרים שבהם עדיף לעצור ולבנות תחילה בסיס פיננסי יציב יותר. הבחירה הנכונה

מתחילה באבחון מקצועי, ממשיכה בתכנון מדויק, ונמדדת לא ברגע האישור אלא ביכולת של הלווה לנשום, להתנהל נכון
ולשמור על הבית הכלכלי שלו יציב לאורך זמן.

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
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