
איחוד הלוואות הפך לכלי משמעותי בניהול חוב משפחתי ועסקי, אך ההשפעה שלו על היכולת לקבל משכנתא בעתיד
מורכבת יותר ממה שנראה במבט ראשון. מנהלי כספים, יועצי משכנתאות ובעלי עסקים נדרשים להבין לעומק כיצד מהלך
של איחוד הלוואות משתקף במערכת הבנקאית, בדירוג האשראי ובבדיקת יכולת ההחזר, כדי להימנע מטעויות שמייקרות

את המימון או חוסמות אותו לחלוטין.

מהו איחוד הלוואות וכיצד הוא נראה בעיני הבנק למשכנתאות
איחוד חובות הוא מהלך שבו מרכזים מספר הלוואות קיימות - בנקאיות, הלוואות חוץ בנקאיות, חובות כרטיסי אשראי

ואף מינוס בעו״ש - לכדי הלוואה אחת חדשה. לרוב מדובר בהלוואה לאיחוד הלוואות עם פריסת תשלומים מחדש
והחזר חודשי נמוך יותר.

מבחינת הבנק למשכנתאות, איחוד כזה יכול להתפרש לשני כיוונים: מצד אחד, צמצום עומס ההחזר החודשי ושיפור
תזרים מזומנים משפחתי נתפסים כמהלך חיובי. מצד שני, הגדלת משך החוב, נטילת הלוואה לכל מטרה בריבית גבוהה

יותר, או שיעבוד נכסים קיימים עלולים להיתפס כסיכון מוגבר.

איחוד הלוואות לעומת מיחזור הלוואות ומשכנתאות

יש להבחין בין מחזור הלוואות או מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות, לבין איחוד חובות צרכניים. מיחזור נועד לרוב לשפר
תנאים קיימים - השוואת ריביות, שינוי ריבית קבועה לריבית משתנה או להתאים את לוח סילוקין לצרכים חדשים.

איחוד חובות, לעומת זאת, נועד בעיקר לייצב מצב בעייתי, לרוב אחרי תקופה של שימוש יתר באשראי יקר.

BDI ההשפעה על דירוג האשראי ודוח נתוני אשראי
הבנק למשכנתאות נשען במידה רבה על דירוג אשראי ועל דוח נתוני אשראי BDI לצורך ניתוח הסיכון. לפיכך, כל מהלך

של איחוד חובות צריך להיבחן גם דרך האופן שבו הוא ישפיע על נתונים אלו בחודשים ובשנים שלאחר מכן.

ברוב המקרים, נטילת הלוואה לאיחוד הלוואות מגדילה זמנית את היקף האשראי הפתוח. אם איחוד החובות אינו מלווה
בסגירת מסגרות ובהקטנת מסגרות אשראי קיימות, הדוח עלול להציג עומס אשראי גבוה, מה שיפגע ביכולת לקבל

אישור עקרוני למשכנתא בתנאים טובים.

איחוד הלוואות יכול לשפר דירוג אשראי - בתנאי שמתכננים נכון

כאשר איחוד החובות מתבצע כחלק מתהליך מסודר של ייעוץ פיננסי לאיחוד הלוואות, כולל סגירה בפועל של חובות
כרטיסי אשראי וניצול מופחת של מינוס בעו״ש, ניתן לראות לאחר מספר חודשים שיפור הדרגתי בדירוג. תשלומים

סדירים על הלוואה אחת מסודרת, ללא פיגורים, משדרים יציבות ואחריות פיננסית.

עם זאת, אם לאחר האיחוד ממשיכים להשתמש בכרטיסי אשראי באופן אינטנסיבי או שומרים על מסגרות גבוהות ללא
צורך, הרישום ב-BDI עלול להמשיך להציג התנהלות מסוכנת ולהקשות על קבלת משכנתא עתידית.

יחס החזר להכנסה: המשתנה הקריטי בהקשר של משכנתא
אחד המדדים החשובים שהבנק בוחן הוא יחס החזר להכנסה - היחס בין סך ההחזרים החודשיים על כל ההלוואות )כולל

המשכנתא המבוקשת( לבין ההכנסה הפנויה המדווחת. איחוד הלוואות משפיע ישירות על היחס הזה, ולכן על היכולת
לקבל משכנתא בהיקף הרצוי.

אם לפני האיחוד היו מספר הלוואות עם החזרים גבוהים וקצרים, ואחרי האיחוד ההחזר החודשי קטן בזכות פריסת
תשלומים מחדש, יחס ההחזר עשוי להשתפר. מנגד, אם איחוד החובות נעשה בריבית גבוהה משמעותית או לתקופה

ארוכה מדי, סך הריבית הכוללת עולה, ולעתים גם ההחזר החודשי לא קטן בצורה מספקת כדי לאפשר משכנתא בהיקף
הרצוי.



שימוש במחשבון איחוד הלוואות לפני קבלת החלטה

כדי להבין אם המהלך תורם ליכולת לקבל משכנתא, רצוי לעבוד עם מחשבון איחוד הלוואות מקצועי ולבנות סימולציה:
מהו ההחזר החודשי כיום, מה יהיה ההחזר לאחר האיחוד, וכיצד ישתנה יחס ההחזר לאחר שנוסיף את תשלום המשכנתא

הצפוי. מומלץ לשלב זאת עם השוואת הלוואות אונליין כדי לזהות את חלופות המימון היעילות ביותר.

איחוד הלוואות בנקאיות לעומת הלוואות חוץ בנקאיות
הלוואות חוץ בנקאיות נושאות בדרך כלל ריבית גבוהה יותר, ולעתים התנאים בהן גמישים פחות. איחוד של הלוואות

יקרות אלו בתוך הלוואה בנקאית או משכנתא קיימת עשוי לשפר מאוד את ההחזר החודשי, אך גם להגביר את התלות
בבנק אחד ולרכז את הסיכון במקום אחד.

מנקודת המבט של בקשת משכנתא עתידית, מעבר מחוב חוץ בנקאי יקר לחוב בנקאי זול יותר, בתנאי החזר סבירים,
נתפס בדרך כלל כמהלך חיובי. יחד עם זאת, בנק למשכנתאות יבדוק אם לא נוצר מצב של הלוואה כנגד נכס או שעבוד

נכס ברמה שמקשה על רישום משכנתא חדשה.

הלוואה כנגד נכס ואיחוד חובות

במקרים רבים נעשה שימוש בהלוואה כנגד נכס קיים, כגון דירה בבעלות המבקשים, כדי לבצע הסדר חוב ואיחוד
הלוואות בריבית משכנתא. המהלך הזה לרוב מלווה בריבית נמוכה יותר ביחס להלוואות צרכניות, אך מוסיף שכבת

שיעבוד נוספת על הנכס, או מגדיל את אחוז המימון עליו.

כאשר בעתיד תרצו למכור את הנכס כדי לשפר דיור או לרכוש נכס נוסף, יתכן שהשיעבוד הקיים יגביל את גובה
המשכנתא החדשה או ידרוש פירעון מוקדם יקר. לכן, בתכנון איחוד חובות באמצעות משכון נכס צריך להביט קדימה

מספר שנים ולא רק לפתור את מצוקת התזרים המיידית.

ריבית פריים, ריבית קבועה וריבית משתנה בהקשר של איחוד חובות
בעת בחינת חלופות איחוד, יש משמעות גדולה לבחירת סוג הריבית: ריבית פריים, ריבית קבועה או ריבית משתנה.

הטעויות בשלב הזה עלולות להתגלגל בעתיד לעליית החזר חדה, דווקא לפני כניסה לתהליך משכנתא חדש.

הלוואת איחוד בריבית פריים יכולה להיראות אטרקטיבית בתקופה של ריבית בסיס נמוכה, אך אם הפריים יעלה, יחס
ההחזר להכנסה ייפגע, דבר שעלול להוביל לדחיית בקשת המשכנתא או לדרישת הון עצמי גבוה יותר.

השוואת ריביות וניתוח לוח סילוקין

השוואת ריביות בלבד אינה מספקת. יש לנתח את לוח סילוקין של כל חלופה: מהו החזר הקרן והריבית בכל חודש, איך
ייראו ההחזרים בעוד 3-5 שנים, ומה יקרה אם במקביל תיקחו משכנתא. בניתוח מקצועי משווים לא רק את סכום הריבית

הכוללת, אלא גם את תזמון התשלומים ביחס לצרכים הצפויים שלכם.

עמלת פירעון מוקדם ושילוב עם מיחזור משכנתא
כאשר מאחדים חובות באמצעות מיחזור משכנתא קיימת או נטילת משכנתא חדשה, יש לבחון היטב את סוגי העמלות

שיחולו בעתיד. בפרט, עמלת פירעון מוקדם עלולה להפוך כל מהלך עתידי של מחזור או איחוד הלוואות והורדת
תשלומים מכירת נכס ליקר ולא כדאי.

במקרים רבים, שילוב בין מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות לבין הסדר מחדש של הלוואות מחשבון משכנתא צרכניות
יכול לייצר תמהיל מיטבי, אך הוא מחייב בדיקה מפורטת של ההתחייבויות הקיימות, סוגי הריביות והעמלות הצפויות.

מתי כדאי לפרוע מוקדם חובות לפני בקשת משכנתא
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לעתים עדיף לפרוע מוקדם הלוואות צרכניות קצרות ויקרות, גם אם כרוכה בכך עמלת פירעון מסוימת, כדי לשפר דרמטית
את יחס ההחזר ואת דירוג האשראי לקראת בקשת משכנתא. ההחלטה אם לשלם עמלה כזו תלויה בגובה החיסכון

בריבית העתידית ובשיפור הצפוי בתנאי המשכנתא מבחינת ריבית וגובה המימון.

האם משתלם לאחד הלוואות כשמתכננים משכנתא בשנים הקרובות
השאלה האם משתלם לאחד הלוואות הופכת מורכבת יותר כאשר קיימת מטרה ברורה של רכישת דירה או שדרוג נכס.
צריך לשקלל לא רק את העלות המיידית של ההחזר החודשי, אלא גם את ההשפעה הכוללת על תנאי המימון העתידיים

במשכנתא.

בתרחישים רבים, איחוד מתוכנן היטב, בליווי מקצועי, משפר את האפשרות לקבל משכנתא על ידי הפחתת החזר חודשי,
שיפור דירוג אשראי וצמצום חובות יקרים. לעומת זאת, איחוד חפוז, בריבית גבוהה או באמצעות גוף חוץ בנקאי אגרסיבי,

עלול לפגוע ביכולת שלכם לעמוד בדרישות הסף של הבנקים.

קריטריונים להערכת כדאיות איחוד ההלוואות

שינוי צפוי בהחזר חודשי וביחס ההחזר הכולל לאחר הוספת המשכנתא העתידית.

האם האיחוד מפחית או מגדיל את היקף החוב הכולל לאורך חיי ההלוואה.

השפעה צפויה על דירוג אשראי ועל דוח BDI במהלך 12-24 החודשים הבאים.

האם האיחוד כרוך בשעבוד נכס שיגביל משכנתאות עתידיות.

עלות כוללת של השוואת ריביות, עמלות ועמלת פירעון מוקדם במידת הצורך.

השפעת איחוד הלוואות על מדיניות הסיכון של הבנקים
לכל בנק למשכנתאות יש מדיניות סיכון פנימית שונה, אך כמעט כולם בוחנים האם איחוד החובות היה צעד חד-פעמי

לניהול נכון יותר של תזרים, או ביטוי להתנהלות אשראית בעייתית לאורך זמן. הדוח ההיסטורי של BDI, כולל ריבוי פניות
לגופים שונים לצורך בדיקת זכאות להלוואה, משפיע על האופן שבו הבנק מתמחר את הסיכון.

כאשר איחוד ההלוואות מבוצע כחלק מתהליך מסודר עם יועץ פיננסי, ניתן לבנות נרטיב חיובי מול הבנקאי: הצגת מהלך
יזום של התייעלות, הוכחת עמידה בהחזרים לאחר האיחוד במשך תקופה, וצמצום הדרגתי של החובות. נרטיב כזה משפר

את עמדתכם במו"מ על ריביות ותנאי משכנתא.

פערי התפיסה בין בנקים שונים

חלק מהבנקים נוטים לראות באיחוד חובות מהלך בעייתי כברירת מחדל, בעיקר אם הוא נעשה באמצעות גופים חוץ
בנקאיים. אחרים מבצעים ניתוח מעמיק יותר של המבנה האשראי לפני ואחרי האיחוד. כאן יש יתרון ברור לעבודה עם איש

מקצוע שמכיר את מדיניות הבנקים השונים ויודע לאיזה בנק לפנות עם איזה סיפור אשראי.

ניהול תזרים מזומנים משפחתי כהכנה למשכנתא
תזרים מזומנים משפחתי מאוזן הוא אחד הגורמים המרכזיים שהופכים איחוד הלוואות לכלי מועיל ולא מלכודת.

כשמתכננים משכנתא בעתיד, יש להסתכל קדימה: כמה יעלה תשלום המשכנתא, מה צפוי לקרות להכנסות, ואיזה מרווח
ביטחון נדרש כדי לא להגיע שוב לשימוש יתר באשראי יקר.

במקרים רבים איחוד הלוואות הוא ההזדמנות לייצר שינוי עומק בהרגלי הצריכה, לא רק לארגן מחדש את החובות
הקיימים. ללא שינוי כזה, גם אם תנאי האשראי משתפרים זמנית, קיים סיכון לחזרה מהירה למינוס ולהלוואות נוספות, מה

שיקשה מאוד על קבלת משכנתא בתנאים שפויים.



צעדים פרקטיים לאחר איחוד חובות לקראת משכנתא

בנייה מחודשת של תקציב חודשי, עם הגדרת תקרת הוצאה ברורה לכל קטגוריה.

הקטנת מסגרות אשראי ושימוש מבוקר בכרטיסי אשראי כדי לשפר את דוח האשראי.

מעקב חודשי אחרי החזר חודשי בפועל מול התכנון, ותיקון מהיר של חריגות.

הימנעות מנטילת הלוואות נוספות עד להשלמת תהליך המשכנתא.

שיקולים אסטרטגיים לבעלי נכסים ולמשקיעים
אצל משקיעים ובעלי מספר נכסים, איחוד הלוואות מתמזג עם אסטרטגיית המינוף הכוללת. שימוש נכון בהלוואה כנגד

נכס, יחד עם משכנתאות על נכסים מניבים, יכול לייצר מימון זול יחסית לחוב יקר, תוך שליטה על אחוזי המימון בכל נכס
ונכס.

עם זאת, ריכוז חובות רבים במשכנתא אחת עלול להוביל לבעיה במקרה של ירידת ערך או צורך למכור נכס מסוים. לכן,
משקיעים מתקדמים לעתים מעדיפים שמבנה החוב יהיה מפוצל ומדורג, גם אם איחוד חלקי של הלוואות היה מאפשר

החזר חודשי נמוך יותר בטווח הקצר.

שילוב בין השוואת הלוואות אונליין לייעוץ פיננסי

השוואת הלוואות אונליין מספקת נתוני ריבית ותנאים ראשוניים, אך אינה מחליפה ניתוח אסטרטגי. בשונה מצרכן פרטי
שלוקח הלוואה אחת, משקיע עם מספר נכסים צריך לחשוב על מבנה החוב הכולל ועל הגמישות הנדרשת לתרחישים

שונים בשוק ובתזרים שלו. כאן, ייעוץ פיננסי לאיחוד הלוואות המותאם למשקיעים מספק ערך מהותי.

איך הבנק מנתח בקשת משכנתא אחרי איחוד הלוואות
בעת הגשת בקשה למשכנתא לאחר איחוד חובות, הבנק יבחן את ההיסטוריה שלכם במספר רבדים. לא מספיק להציג
החזר חודשי נמוך יותר; יש משמעות גם לתזמון, לזהות המממנים הקודמים ולסיבת האיחוד כפי שהיא משתקפת בדוחי

האשראי ובמסמכים התומכים.

בדרך כלל הבנק יבקש להבין מה היה מבנה החוב לפני האיחוד, האם נרשמו פיגורים בעבר, כמה זמן אתם עומדים בהחזר
החדש, והאם נפתחו בקשות מרובות לבדיקת זכאות להלוואה אצל גופים שונים. פרטים אלו מסייעים לו להעריך אם

האיחוד משקף התנהלות אחראית או ניסיון "להסתיר" מצוקה אשראית.

הצגת הנתונים בצורה נכונה מול הגוף המממן

אופן הצגת הסיפור הפיננסי חשוב כמעט כמו המספרים עצמם. כאשר מציגים לבנקאי תמונה מלאה, כולל טבלה מסודרת
שמראה את החובות לפני האיחוד, את תנאי ההלוואה החדשה ואת תזרים המזומנים לאחריה, קל יותר לשכנע שהמהלך

נועד לחזק את יציבותכם, ולא להסתיר בעיה.

טיפים פרקטיים למי ששוקל איחוד הלוואות לפני משכנתא
כדי למקסם את הסיכוי לקבלת משכנתא עתידית בתנאים טובים, כדאי להתייחס לאיחוד ההלוואות כאל פרויקט אסטרטגי

קצר-בינוני טווח ולא כאל פתרון נקודתי בלבד. ניהול מקצועי של התהליך מייצר חיסכון כפול - וברוב המקרים גם שקט
נפשי פיננסי.

להתחיל באיסוף מסודר של כל ההלוואות, מסגרות האשראי והחיובים החודשיים.

להשתמש במחשבון איחוד הלוואות כדי לבנות כמה תסריטים חלופיים של פריסת תשלומים.



לבצע השוואת ריביות בין בנקים, גופים חוץ בנקאיים והלוואות כנגד נכס, כולל בדיקת עמלת פירעון מוקדם
על הלוואות קיימות.

לבחון עם יועץ משכנתאות כיצד ייראה יחס ההחזר עם ובלי איחוד, בעת לקיחת המשכנתא.

לקבוע יעד ברור לדירוג האשראי ולפעול באופן שיטתי לשיפורו בחודשים שלאחר האיחוד.

כאשר מחברים נכון בין איחוד הלוואות, ניהול תזרים, שיפור דירוג אשראי ותכנון משכנתא עתידי, החוב הופך לכלי עבודה
ולא לעומס משתק. השילוב בין ניתוח מספרי מדויק לבין הבנה של מדיניות הבנקים מאפשר לבנות מסלול אשראי יציב,

שיתמוך בהחלטות המימון הגדולות ביותר של המשפחה או העסק בשנים הקרובות.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
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