
איחוד הלוואות לפני בקשת משכנתא חדשה יכול לשפר את סיכויי האישור, אבל רק כשהמהלך מקטין את ההחזר
החודשי, מסדר את ההתנהלות בבנק ומשפר את התמונה שעולה מדוח האשראי. אם האיחוד נעשה יקר מדי, מגדיל את
סך החוב או יוצר עומס חדש סמוך מדי להגשת הבקשה, הוא עלול דווקא לפגוע. לכן השאלה איננה רק האם לבצע איחוד
הלוואות, אלא איך, מתי ובאיזה מסלול. במקרים רבים ההבדל בין אישור מהיר לבין סירוב נמצא בפרטים הקטנים, יחס

ההחזר, דירוג אשראי, יציבות ההכנסה והאופן שבו ההתחייבויות נראות בעיני הבנק.

איך הבנק בוחן איחוד הלוואות לפני משכנתא
כשבנק בודק בקשה למשכנתא, הוא לא מסתכל רק על גובה השכר ועל הון עצמי למשכנתא. הוא בוחן תמונה רחבה
יותר: כמה הלוואות כבר קיימות, מה גובה ההחזר החודשי הכולל, האם היו חריגות, הוראות קבע שחזרו, מסגרות אשראי
מנוצלות או פיגורים. במקביל נבדקים נתוני בנק ישראל, תדפיסי עו"ש, תלושי שכר, ולעיתים גם הסברים על מהות

החובות הקיימים.

כאן בדיוק איחוד הלוואות יכול לעזור. במקום שלוש או ארבע הלוואות צרכניות עם ריביות שונות, הבנק רואה התחייבות
אחת מסודרת, לעיתים בפריסה ארוכה יותר, עם החזר חודשי נמוך יותר. אם לדוגמה משפחה משלמת 6,800 ש"ח בחודש
על הלוואות וכרטיסי אשראי, ולאחר האיחוד התשלום יורד ל-3,900 ש"ח, יחס ההחזר משתפר משמעותית. זה נתון שבנק

בהחלט שם לב אליו כאשר בוחנים כמה משכנתא אפשר לקחת.

מצד שני, אם האיחוד נעשה דרך הלוואה חדשה בריבית גבוהה, או כשהוא מגדיל את סך ההתחייבות הכולל לעוד שנים
ארוכות, התמונה פחות טובה. הבנק עלול להבין שהלווה רק דחה את הבעיה, ולא באמת פתר אותה. לכן לא כל איחוד

משרת את המטרה של אישור עקרוני למשכנתא.

מתי איחוד הלוואות משפר את הסיכוי לקבל אישור עקרוני למשכנתא
יש כמה מצבים ברורים שבהם המהלך עובד לטובת הלווה. הראשון הוא עומס חודשי גבוה יחסית להכנסה. זוג שמכניס
נטו 19,000 ש"ח ומשלם 7,000 ש"ח על הלוואות רכב, מינוס והלוואות צרכניות, יתקשה לקבל משכנתא נוחה. לאחר

איחוד שמקטין את ההחזר ל-4,000 ש"ח, הבנק רואה מרווח נשימה גדול יותר.

המצב השני הוא ריבוי גופים מממנים. כשקיימות התחייבויות בבנק, בחברת אשראי, בהלוואה דיגיטלית ובמסלול נוסף
מהמעסיק, התיק נראה מפוזר ולעיתים גם פחות נשלט. איחוד מסודר יוצר סדר. זה משמעותי במיוחד אצל מי שמבקש

משכנתא לדירה שניה, שם הבנקים מלכתחילה שמרנים יותר.

המצב השלישי הוא כאשר האיחוד מלווה בשיפור ממשי בהרגלים הבנקאיים במשך כמה חודשים. אם לאחר האיחוד אין
חריגות, אין החזרות, והשכר נשאר יציב, הסיכוי לקבל אישור עקרוני למשכנתא עולה. בנק רוצה לראות לא רק כוונה

להשתפר, אלא הוכחה בשטח.

גם מי שמכוון למסלול של משכנתא לכל מטרה, גרירת משכנתא או מחזור משכנתא כדי לשחרר תזרים, צריך להבין
שהבנק משווה בין ההתחייבויות לפני ואחרי. כשהמספרים נראים טוב יותר בפועל, האיחוד הופך לכלי מועיל ולא רק

לפתרון קוסמטי.

מתי איחוד הלוואות פוגע בתיק האשראי ובסיכויי המשכנתא
הטעות הנפוצה ביותר היא לבצע איחוד הלוואות ממש בשבועות שלפני הגשת הבקשה. כל פתיחת הלוואה חדשה
מופיעה במערכות, ולעיתים נדרשת תקופת המתנה קצרה כדי להראות יציבות. כאשר מבצעים מהלך כזה בלחץ, הבנק

עלול לשאול מדוע נדרש מימון חירום רגע לפני רכישת דירה.

בעיה נוספת היא איחוד בתנאים לא נכונים. למשל, הלוואה צרכנית בריבית דו ספרתית שנפרסת לשבע שנים יכולה
להקטין את ההחזר החודשי, אבל להעלות מאוד את העלות הכוללת. במצב כזה, מבחינה תזרימית אולי יש שיפור, אך



מבחינת ניתוח סיכון מדובר לפעמים בפתרון יקר שפחות מרשים את הבנק.

יש גם מקרים שבהם נעשה איחוד הלוואות ללא נכס דרך גוף חוץ בנקאי, והלווה ממשיך לנצל מסגרות אשראי לאחר מכן.
כאן התוצאה בעייתית במיוחד: גם הלוואה חדשה נוספה, וגם המשמעת הפיננסית לא השתפרה. במילים פשוטות, איחוד

שלא סוגר את הבור אלא רק מעביר אותו ממקום למקום, עלול לפגוע בבקשה.

אצל לקוחות עם נתונים גבוליים, למשל הכנסה לא גבוהה, היסטוריה של חריגות או בקשה במסלול משכנתא למסורבים,
כל מהלך פיננסי חדש נבדק בזכוכית מגדלת. במקרים כאלה בדרך כלל נכון לעבוד עם יועץ משכנתאות פרטי שמבין מה

הבנקים אוהבים לראות, ולא לבצע שינוי משמעותי בלי תכנון.

דירוג אשראי, בדיקת דירוג אשראי ושיפור התמונה מול הבנק
בשנים האחרונות דירוג אשראי הפך לרכיב חשוב יותר בתהליך. הוא לא מחליף את בדיקת המסמכים, אבל הוא כן נותן
אינדיקציה להרגלי תשלום ולניהול התחייבויות. לפני כל בקשת משכנתא, כדאי לבצע בדיקת דירוג אשראי ולוודא שאין

טעויות, הלוואות פתוחות שכבר נסגרו בפועל או סימנים שליליים שניתן להסביר.

שיפור דירוג אשראי לא קורה ביום אחד. בדרך כלל נדרש רצף של כמה חודשים עם תשלומים מסודרים, פחות ניצול
מסגרות, הימנעות מהחזרות והקטנת חובות מתגלגלים. אם האיחוד עוזר לייצר את הרצף הזה, הוא יכול להפוך לכלי

אפקטיבי. אם הוא רק מוסיף הלוואה חדשה בלי שינוי בהתנהלות, התרומה שלו מוגבלת.

בשטח רואים לא מעט לווים שממהרים לבדוק רק ריבית משכנתא ממוצעת, אבל מתעלמים מהשאלה האם הבנק בכלל
ייתן להם את הסכום המבוקש. בפועל, תיק אשראי נקי ומסודר שווה לעיתים יותר מהתמקחות על עשירית אחוז בריבית.
מי שמתלבט יכול להיעזר ביועץ משכנתאות מומלץ, במיוחד אם כבר קיימות כמה הלוואות, ערבויות, או הלוואת גישור על

מכירת נכס קודם.

סימנים שהאיחוד עשוי לסייע

ההחזר החודשי הכולל יורד בצורה ברורה ונשאר יציב לאורך זמן.

מספר ההלוואות והגופים המממנים מצטמצם, והתיק נראה פשוט יותר להבנה.

לאחר האיחוד אין חריגות, פיגורים או שימוש חוזר אגרסיבי במסגרת האשראי.

נשאר מספיק הון עצמי, בלי לשרוף את כל הרזרבה על סגירת חובות.

הזמן הנכון לבצע איחוד הלוואות לפני משכנתא
העיתוי חשוב כמעט כמו המהלך עצמו. ברוב המקרים עדיף לא לחכות לרגע האחרון. אם מתוכננת רכישת דירה בעוד חצי
שנה עד שנה, זה חלון זמנים טוב לבדיקה מקצועית. כך אפשר לבצע איחוד הלוואות, לייצב את החשבון, להציג שלושה עד

שישה חודשי התנהלות מסודרת, ורק אז להיכנס לתהליך קבלת משכנתא.

כאשר מדובר בעסקאות לחוצות, למשל רכישת דירה מקבלן כשברקע יש גם השפעה של מדד תשומות הבניה, הפיתוי
לפעול מהר מובן. ועדיין, משכנתא נלקחת לשנים רבות. אם האיחוד יבוצע נכון ובזמן, ייתכן שתקבלו ריבית משכנתא טובה

יותר, תמהיל משכנתא גמיש יותר, ואולי גם סכום מאושר גבוה יותר.

למשפחות שמוכרות נכס וקונות במקביל, לעיתים נכנסת לתמונה הלוואת גישור. כאן צריך זהירות כפולה, כי האיחוד,
הגישור והמשכנתא החדשה משפיעים יחד על יחס ההחזר. בניתוח כזה, מחשבון משכנתא רגיל לא תמיד מספיק. לפעמים

נדרש גם מחשבון מחזור משכנתא או בדיקת חלופות מול הבנק הקיים.

השוואה בין מצבים נפוצים לפני הגשת בקשה
מצב פיננסי איך הבנק עשוי לראות זאת השפעה אפשרית על האישור



כמה הלוואות קטנות, החזר חודשי גבוה, חשבון תקין

יש עומס, אבל ניתן לשיפור אם יאוחד נכון

איחוד עשוי לשפר סיכוי וריבית

איחוד חדש שבוצע לפני ימים ספורים

מהלך לחוץ שדורש הסבר ובחינה

עלול לעכב או להחליש את הבקשה

איחוד עם ירידה בהחזר ו-4 חודשי יציבות בחשבון

שיפור מוכח בהרגלי תשלום ובתזרים

מגדיל סיכוי לאישור עקרוני

איחוד יקר דרך גוף חוץ בנקאי והמשך מינוס קבוע

סיכון גבוה, תלות באשראי יקר

עלול להביא לסירוב או לתנאים פחות טובים

איך בונים מהלך נכון עם ייעוץ משכנתאות
לא כל יועץ משכנתאות ימליץ מיד על איחוד הלוואות. ייעוץ משכנתאות טוב מתחיל בבדיקה קרה של המספרים: הכנסות
קבועות, התחייבויות, הון עצמי, שווי הנכס, מסלולי אשראי קיימים, ואפילו הוצאות משפחתיות שוטפות. לפעמים עדיף
לסגור הלוואה אחת מכספי חסכון. לפעמים נכון יותר לבצע מחזור משכנתא קיימת ולהקטין את ההחזר. במקרים אחרים,

האיחוד באמת יוצר נקודת פתיחה טובה יותר לבקשה חדשה.

השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות עולה כמעט בכל פגישה. בשוק הישראלי הפערים גדולים, ולעיתים מדובר בכמה
אלפי שקלים ועד סכומים גבוהים יותר במקרים מורכבים. אבל הערך אינו במחיר בלבד, אלא ביכולת לתכנן מהלך שחוסך

עשרות אלפי שקלים לאורך השנים, או מונע דחייה יקרה של עסקה.

כדאי שגם מי ששוקל משכנתא חוץ בנקאית, משכנתא הפוכה להורים מבוגרים, או משכנתא למסורבים, יבין שלא כל
פתרון מתאים לכל שלב. יש לקוחות שמנסים לפתור עומס חובות באמצעות משכנתא לכל מטרה, בלי לבדוק לעומק

עלויות, ביטוח משכנתא ויכולת החזר אמיתית. זה עלול להפוך פתרון זמני לבעיה ארוכת טווח.

בדיקות שכדאי לבצע לפני שמחליטים

לבדוק דוח אשראי, מסגרות פתוחות והיסטוריית תשלומים.1. 

לחשב יחס החזר לפני ואחרי האיחוד, לא רק את גובה ההלוואה.2. 

להשוות בין בנק, גוף חוץ בנקאי ואפשרות של מחזור משכנתא קיימת.3. 

לוודא שהאיחוד לא פוגע ברזרבה הדרושה לעסקה, מס רכישה והוצאות נלוות.4. 

ריבית משכנתא, ריבית פריים ותמהיל אחרי איחוד הלוואות
גם כאשר האיחוד מצליח ומשפר את התיק, הוא לא פועל בחלל ריק. הבנק בוחן את כלל הסיכון וקובע בהתאם את
הריבית, את מגבלת ההחזר ולעיתים גם את הגמישות בבניית תמהיל משכנתא. לווה מסודר יותר יקבל בדרך כלל מרחב

תמרון טוב יותר בין מסלולים צמודים ולא צמודים, קבועים ומשתנים, וכן ביחס למסלול המבוסס על ריבית פריים.

מי שמבצע איחוד הלוואות לפני משכנתא צריך להסתכל גם על התמונה הכוללת של השנים הבאות. אם ההחזר על
האיחוד עדיין רץ במקביל למשכנתא החדשה, חשוב לוודא שהעומס הכולל נשאר סביר. לעיתים דווקא פריסה קצרה יותר



על האיחוד, עוד לפני קבלת המשכנתא, תאפשר אחר כך תנאי משכנתא טובים יותר.

יש גם מקרים שבהם במקום איחוד חיצוני, נכון למחזר משכנתא קיימת. מחשבון מחזור משכנתא יכול להראות אם שינוי
במסלולים ובתקופה משחרר תזרים חודשי ומייתר הלוואה נוספת. זה רלוונטי במיוחד לבעלי נכס קיים שרוצים לשדרג

דירה, לבצע גרירת משכנתא או לממן תקופת ביניים.

שאלות נפוצות

האם כדאי לעשות איחוד הלוואות חודש לפני בקשת משכנתא?

בדרך כלל עדיף להימנע ממהלך כזה סמוך מדי להגשה, אלא אם יש תכנון מסודר וליווי מקצועי. הבנק ירצה לראות יציבות
אחרי האיחוד, ולא רק פתיחת הלוואה חדשה. במידת האפשר, עדיף ליצור כמה חודשי התנהלות נקייה לפני הגשת

הבקשה.

האם איחוד הלוואות תמיד משפר את דירוג האשראי?

לא תמיד. אם האיחוד מוריד עומס, מונע פיגורים ומוביל להתנהלות מסודרת, הוא עשוי לתרום לשיפור דירוג אשראי לאורך
זמן. אם ממשיכים להיכנס למינוס ולנצל מסגרות, אין כמעט תועלת אמיתית.

מה עדיף, איחוד הלוואות או מחזור משכנתא?

זה תלוי במבנה החוב הקיים. כאשר יש משכנתא קיימת בתנאים פחות טובים והרבה עומס חודשי, מחזור משכנתא יכול
להיות פתרון חכם. כאשר רוב החוב הוא צרכני, איחוד הלוואות עשוי להיות נכון יותר, ולעיתים משלבים בין השניים.

האם בנקים מאשרים משכנתא למסורבים אחרי איחוד הלוואות?

יש מקרים שכן, אבל לא בגלל האיחוד לבדו. מה שמשכנע את הבנק הוא שינוי אמיתי בתמונה: פחות החזר חודשי, פחות
חריגות, הכנסה יציבה ונתוני אשראי ברורים יותר. במקרים מורכבים ייתכן שייבחנו גם פתרונות כמו משכנתא חוץ

בנקאית.

איך יודעים אם נשאר מספיק הון עצמי אחרי סגירת חובות?

צריך לבנות תקציב מלא לעסקה, כולל מסים, עורך דין, תיווך, שיפוץ בסיסי ורזרבה לחודשים הראשונים. אם סגירת
החובות שוחקת את ההון העצמי בצורה שמסכנת את העסקה, ייתכן שהמהלך לא נכון כעת. מחשבון מחזור משכנתא

לדוגמה זו בדיקה בסיסית שכל יועץ משכנתאות מנוסה יבצע בתחילת הדרך.

האם ביטוח משכנתא מושפע מאיחוד הלוואות?

ביטוח משכנתא עצמו נקבע בעיקר לפי גיל, מצב בריאותי, שווי הנכס וגובה ההלוואה, ולא לפי עצם האיחוד. עם זאת, אם
האיחוד משפיע על סכום המשכנתא או על מבנה העסקה, העלות הכוללת של ההתחייבות בהחלט יכולה להשתנות.

ההחלטה הנכונה תלויה במספרים, לא בתחושת בטן
איחוד הלוואות לפני משכנתא חדשה יכול להיות מהלך חכם מאוד כשהוא מפחית עומס, משפר את דוח האשראי ונותן
לבנק תמונה רגועה ומסודרת יותר. הוא עלול להזיק כשהוא נעשה בלחץ, ביוקר או בלי שינוי אמיתי בהתנהלות. אם אתם
לפני רכישת דירה, לפני מחזור משכנתא או מתלבטים בין כמה פתרונות מימון, כדאי לעצור לבדיקה מקצועית אחת
מסודרת. לפעמים החלטה נכונה על איחוד הלוואות משנה לא רק את סיכויי האישור, אלא גם את איכות החיים בשנים

שאחרי קבלת המשכנתא.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

https://www.tiktok.com/@gilfinance
https://www.tiktok.com/@gilfinance


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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

