
כשיש כמה הלוואות במקביל, כרטיסי אשראי, מינוס ומשכנתא אחת שכבר מכבידה, השאלה איננה רק איך להוריד את
ההחזר החודשי, אלא איזה מהלך באמת מתאים ליכולת שלכם. איחוד הלוואות למשכנתא יכול להקל על התזרים, אבל
הוא לא תמיד הפתרון הנכון, במיוחד אם ההקלה החודשית באה במחיר של עלות כוללת גבוהה יותר לאורך שנים.
במצבים מסוימים עדיף לשלב דחייה זמנית, פריסה מחדש, או בדיקה של זכויות וסיוע חיצוני לפני שמכניסים כל חוב אל
תוך המשכנתא. ההבדל בין החלטה נכונה להחלטה יקרה מאוד מתחיל באבחון מדויק של הבעיה, תזרים, ריבית, גיל

הלווים, ומשך הזמן שבו נדרש מרחב נשימה.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא באמת מתאים
איחוד הלוואות מתאים בעיקר למשקי בית שההכנסה שלהם יציבה, אבל מבנה החובות שלהם גרוע. זה קורה הרבה אצל
משפחות שמרוויחות יפה, אך משלמות בו זמנית על הלוואה לרכב, הלוואה לכל מטרה, מסגרת אשראי יקרה ויתרות
מתגלגלות בכרטיסים. במקום ארבעה או חמישה תשלומים עם ריביות שונות, מאחדים חלק מהחוב לתוך הלוואת הדיור

ומקבלים החזר אחד מסודר.

היתרון המרכזי הוא תזרים. הלוואות קצרות ויקרות נפרסות לתקופה ארוכה יותר, ולכן ההחזר החודשי יורד. החיסרון הוא
ברור: כשהחוב נפרס לעוד 10, 15 או 20 שנה, משלמים לעיתים יותר ריבית בסך הכול. בנק ישראל עצמו מדגיש שמהלך
שמקטין את ההחזר החודשי עשוי להקטין לחץ תזרימי, אבל בדרך כלל מגדיל את סך הריבית המצטברת לאורך חיי

ההלוואה.

בפועל, אם זוג משלם 2,000 עד 3,500 ש"ח בחודש על הלוואות צרכניות בנוסף למשכנתא, איחוד יכול להפוך עומס מסוכן
לתשלום אחד סביר יותר. מנגד, אם הבעיה היא ירידה זמנית בהכנסה של כמה חודשים בלבד, מהלך ארוך טווח עלול

להיות כבד מדי ולא נחוץ.

פתרונות הקלה זמניים לפני שמבצעים איחוד הלוואות למשכנתא
לא כל קושי מחייב שינוי עמוק במשכנתא. יש מקרים שבהם נכון להתחיל מפתרון זמני, במיוחד כשברור שהמשבר נקודתי,

חופשת לידה, תקופת אבטלה קצרה, ירידה בהיקף עבודה לעצמאי, או הוצאה רפואית גדולה.

השוק הישראלי מכיר כמה כלים תזרימיים. לעיתים ניתן לבחון דחייה זמנית של תשלומים, פריסה מחדש של חלק
מהמסלולים, או מחזור שנועד להקטין את ההחזר. במצבי חירום ואירועים ביטחוניים, בנק ישראל הפעיל גם מסגרות סיוע

והקלות לבעלי משכנתאות, מה שממחיש שהמערכת יודעת לתת אוויר כשיש סיבה מוצדקת.

דחיית תשלומים לתקופה מוגבלת, כשיש צפי אמיתי להתאוששות בהכנסה.

פריסה מחודשת של המשכנתא הקיימת בלי להוסיף את כל החובות החיצוניים.

מחזור משכנתא לצורך הורדת ההחזר החודשי, גם דרך בנק אחר, בהתאם לנהלים שעודכנו לשיפור התהליך.

בדיקה של זכויות וסיוע ממוסדות ציבוריים בתנאים מוגדרים, לפני שמגדילים התחייבות ארוכת טווח.

הנקודה המעשית היא זו: אם הבעיה נמשכת שלושה עד שישה חודשים, פתרון זמני עשוי להיות מדויק יותר. אם הבעיה
נמשכת שנה ומעלה, או אם כבר אין יכולת לעמוד בכמה הלוואות במקביל, צריך לבדוק איחוד ברצינות.

איך בוחנים את ההתאמה למצבכם, ולא רק את ההחזר החודשי
הבדיקה הנכונה מתחילה לא בשאלה כמה אפשר לחסוך בכל חודש, אלא מה גרם ללחץ. מי שמתמקד רק במספר
החודשי עלול לפספס את התמונה המלאה. יש הבדל בין בית עם הכנסה יציבה של 22 אלף ש"ח נטו והוצאות שיצאו

משליטה, לבין בית עם הכנסה לא יציבה שהולכת ויורדת.



בבדיקה מקצועית נהוג לעבור על שלושה רבדים: תזרים חודשי, מבנה החוב, ויכולת עתידית. תזרים חודשי בוחן כמה כסף
באמת נשאר אחרי התחייבויות קבועות. מבנה החוב בוחן אילו הלוואות יקרות במיוחד ואילו עומדות להסתיים בקרוב.

יכולת עתידית שואלת אם ההכנסה צפויה להשתפר, להישאר זהה, או להיחלש.

כאן נכנס הערך של יעוץ להבראה כלכלית. לא מדובר רק במציאת הלוואה חדשה, אלא בבניית סדר חדש למשק הבית.
לפעמים מגלים שהבעיה היא לא גובה המשכנתא, אלא שילוב של רכב יקר מדי, ביטוחים כפולים, ושימוש קבוע במסגרת

אשראי. במצב כזה, איחוד ללא שינוי התנהלות רק ידחה את המשבר הבא.

כדאי לבדוק גם נקודת יציאה טבעית. אם בתוך 8 חודשים מסתיימת הלוואה של 1,200 ש"ח בחודש, ייתכן שלא נכון לפרוס
אותה מחדש ל-15 שנה. לעומת זאת, אם יש שלוש הלוואות לעוד ארבע או חמש שנים בריביות גבוהות, ייתכן שדווקא כן

נכון להכניס אותן למבנה מסודר יותר.

השפעת הריבית והמצב בשוק על ההחלטה
החלטה על שינוי במשכנתא לא מתקבלת בוואקום. נכון ל-10 באוגוסט 2026, ריבית בנק ישראל עומדת על 3.5%, לאחר
שלוש הורדות של 0.25 נקודת אחוז בינואר, במאי וביולי 2026. האינפלציה ב-12 החודשים האחרונים עומדת על 1.6%.

אלה נתונים שמשפיעים על מסלולי המשכנתא, על תמחור המחזור, ועל השאלה אם להמתין מעט או לפעול עכשיו.

במקביל, שוק הדיור והמימון עדיין פעיל מאוד. ב-2025 נרשמה צמיחה של 7.4% באשראי למטרת מגורים, ובמאי 2026
היקף נטילת המשכנתאות החדשות עמד על כ-9.5 מיליארד ש"ח, מתואם עונתית. המשמעות הפשוטה היא שהבנקים

מלווים, השוק תחרותי, ויש מקום להשוואה אמיתית בין הצעות.

מחירי הדירות עצמם נשארים גורם רגיש. לפי הנתונים שפורסמו במאי 2026, המחירים עלו ב-0.3% בחודשים פברואר עד
מרץ, אבל היו נמוכים ב-1.2% במונחים שנתיים. זה לא שוק קפוא, אבל גם לא שוק שמאפשר להניח שהנכס יעלה מהר

ויפתור לבדו כל בעיית חוב. לכן מי שבונה על מכירת דירה בעתיד הקרוב כדי "לסגור הכול", צריך לבחון את זה בזהירות.

השוואה בין איחוד, מחזור ופתרון זמני
כדי לבחור נכון, צריך להבין מה כל כלי נותן ומה הוא לוקח. הנה השוואה תמציתית בין שלוש אפשרויות נפוצות:

הפתרון מתי הוא מתאים היתרון המרכזי המחיר או הסיכון

איחוד הלוואות לתוך המשכנתא

כשיש כמה הלוואות יקרות ועומס תזרימי קבוע

החזר חודשי נמוך ומסודר יותר

פריסה ארוכה יותר ועלות ריבית כוללת גבוהה יותר בחלק מהמקרים

מחזור משכנתא

כשמבנה המסלולים הקיים כבר לא מתאים לריבית או להכנסה

שיפור תנאים או התאמת ההחזר בלי בהכרח לאחד כל חוב

לא תמיד פותר הלוואות חיצוניות, ולעיתים כרוך בעלות כוללת גבוהה יותר

פתרון הקלה זמני

כשמדובר במשבר נקודתי עם צפי התאוששות

מרחב נשימה מהיר בלי שינוי עמוק

אם הבעיה מבנית, ההקלה רק דוחה את הלחץ



מתי כדאי לערב יעוץ משכנתאות או יועץ משכנתאות פרטי
יש מקרים שבהם השוואה בסיסית בין בנקים מספיקה, ויש מקרים שבהם חייבים ליווי מקצועי. ככל שהתיק מורכב יותר,
כמה הלוואות, הכנסה משתנה, לווים מבוגרים, נכס נוסף, או היסטוריית אשראי מאתגרת, כך עולה הערך של יעוץ
משכנתאות מסודר. המטרה של ייעוץ איכותי איננה רק "להביא ריבית", אלא להגדיר אסטרטגיה: מה לאחד, מה להשאיר

בחוץ, לכמה זמן לפרוס, ומה הסיכון התזרימי בעוד שנתיים.

יועץ משכנתאות פרטי יכול להיות רלוונטי במיוחד כשצריך לנהל משא ומתן בין כמה חלופות, או כשיש צורך לחבר בין
ניתוח פיננסי רחב לבין בניית תמהיל משכנתא. עם זאת, לא כל מי שמציג את עצמו כיועץ מתאים לכל תיק. כדאי לבקש

הסבר ברור על החלופות, להבין את הנחות העבודה, ולדרוש סימולציה שמציגה גם החזר חודשי וגם עלות מצטברת.

מי שמחפש יועץ פיננסי מומלץ צריך לשאול שאלות פשוטות: האם היועץ בודק גם תקציב משפחתי ולא רק בנקאות,
האם הוא מציג תרחיש אופטימי ותרחיש שמרני, והאם הוא מסביר מה יקרה אם הריבית תישאר דומה או אם ההכנסה
תרד. ההמלצה הטובה ביותר היא לאו דווקא השם המוכר ביותר, אלא איש מקצוע שמסוגל להגיד גם "לא כדאי לבצע את

המהלך עכשיו".

איחוד הלוואות למשכנתא בגיל מבוגר, כולל משכנתא לגיל השלישי
אצל לווים מבוגרים התמונה משתנה. כשבוחנים משכנתא לגיל השלישי או איחוד חובות בגיל פרישה, השאלות אינן רק
ריבית ותקופה, אלא גם יציבות הכנסות מקצבה, עזרה מהמשפחה, מצב רפואי, והאם יש צפי להוצאות טיפול או סיעוד.

במילים אחרות, מה שנראה סביר בגיל 42 לא בהכרח מתאים בגיל 68.

בישראל יש גם שכבת תמיכה שצריך להכיר. לבני הגיל השלישי קיים שירות ייעוץ ייעודי בביטוח הלאומי, ללא תשלום,
שמסייע במיצוי זכויות, תמיכה והכוונה למשפחות, וניתן גם בטלפון 9696*. זה לא מחליף בדיקת משכנתא, אבל כן עוזר

להבין אילו הכנסות וזכויות עומדות לרשות משק הבית לפני שלוקחים החלטה פיננסית כבדה.

בהקשר של גיל וזכאות, קצבת זקנה ואזרחות ותיקה קשורות לגיל פרישה ולגיל הזכאות. אצל נשים גיל הפרישה נע בין
60 ל-65 לפי תאריך הלידה, וגיל הזכאות לקצבה ללא מבחן הכנסות הוא 70. הנתונים האלה חשובים כי משק בית שנמצא

ממש לפני שינוי בזכויות יכול להיות במצב שונה מאוד בתוך שנה.

במקרים רבים, בגיל השלישי נכון לשקול בזהירות רבה הארכת הלוואות לתקופות ממושכות. לפעמים עדיף פתרון נקודתי,
שימוש בזכויות, או פריסה מתונה יותר, ולא מהלך שמכביד על השנים המאוחרות. זו בדיוק הנקודה שבה נדרש שילוב בין

בדיקת משכנתא לבין מבט משפחתי רחב.

טעויות נפוצות שמייקרות את ההחלטה
הרבה לווים בוחרים לפי הנתון הכי נוח לעין, ההחזר של החודש הבא. זו טעות קלאסית. החזר נמוך יותר יכול להיות נכון,

אבל רק אם מבינים מה עלותו המצטברת ומה הוא עושה לגמישות העתידית שלכם.

איחוד אוטומטי של כל ההלוואות, גם כאלה שעומדות להסתיים בקרוב.

התמקדות בריבית הנקודתית בלי לבדוק עלות כוללת לאורך כל התקופה.

התעלמות מהתנהלות שיצרה את הבעיה מלכתחילה, ואז יצירת חובות חדשים אחרי האיחוד.

בחירה במסלול בלי לבדוק אם ניתן למחזר גם דרך בנק אחר ולשפר תנאים.

אי בדיקה של זכויות וסיוע אפשרי במצבים מיוחדים או בגיל מבוגר.

שווה לזכור שגם השוק עצמו דינמי. ב-2023 עודכנו הנהלים לשיפור תהליך הפירעון המוקדם ומחזור המשכנתא, כולל
האפשרות למחזר הלוואת דיור באמצעות הלוואה מתאגיד בנקאי אחר. מי שלא בודק חלופות מחוץ לבנק הקיים, משאיר

לפעמים כסף על השולחן.



שאלות נפוצות

האם איחוד הלוואות למשכנתא תמיד מוזיל את העלות הכוללת?

לא. הוא בדרך כלל מוריד את ההחזר החודשי, אבל לעיתים מגדיל את סך הריבית שמשלמים לאורך השנים, כי החוב
נפרס לתקופה ארוכה יותר. לכן בודקים גם תזרים וגם עלות מצטברת.

מתי עדיף מחזור משכנתא במקום איחוד הלוואות?

כשעיקר הבעיה נמצא במבנה המשכנתא הקיימת, ולא בהלוואות חיצוניות רבות. אם המסלולים הקיימים יקרים או לא
מתאימים להכנסה, מחזור יכול להספיק בלי להכניס לתוכו כל חוב צרכני.

האם אפשר למחזר משכנתא דרך בנק אחר ולא רק בבנק הקיים?

כן. הנהלים עודכנו כך שתהליך המחזור והפירעון המוקדם יהיה נגיש יותר, כולל אפשרות למחזר הלוואת דיור באמצעות
בנק אחר. לכן כדאי להשוות הצעות ולא להסתפק בבדיקה פנימית בלבד.

מה עושים אם הקושי הוא זמני בלבד?

אם יש צפי סביר להתאוששות מבט על מידע נוסף בתוך כמה חודשים, נכון קודם לבדוק פתרונות זמניים כמו דחייה מוגבלת
או פריסה מחדש. לא תמיד יש היגיון לבצע שינוי עמוק וארוך טווח עבור בעיה קצרת מועד.

האם יש סיוע מיוחד לבני הגיל השלישי לפני שלוקחים פתרון מימוני?

כן. לבני הגיל השלישי קיים שירות ייעוץ ייעודי בביטוח הלאומי ללא תשלום, שמסייע במיצוי זכויות ובהכוונה למשפחה.
לפני שמבצעים מהלך כמו משכנתא לגיל השלישי או איחוד חובות, כדאי להבין את כלל הזכויות וההכנסות האפשריות.

איך יודעים אם צריך יועץ משכנתאות או יועץ פיננסי?

אם מדובר בתיק פשוט יחסית, לעיתים אפשר להסתדר עם בדיקה בנקאית והשוואת הצעות. אם יש כמה חובות, הכנסה
לא יציבה, גיל מבוגר או צורך בבניית תוכנית הבראה, ליווי של יועץ משכנתאות וראייה רחבה של יועץ פיננסי מומלץ

יכולים למנוע טעות יקרה.

הבחירה בין פתרון זמני, מחזור או איחוד הלוואות למשכנתא צריכה להישען על נתונים אמיתיים, לא על לחץ רגעי ולא על
הבטחה כללית להחזר נמוך יותר. כשממפים נכון את התזרים, בודקים חלופות ומבינים את המחיר הכולל, אפשר לקבל
החלטה שקולה שתשרת אתכם גם בעוד כמה שנים. אם אתם מתלבטים, כדאי להתחיל בבדיקה מסודרת של המספרים

עם איש מקצוע שמסביר בפשטות מה מתאים למצבכם, ומה עדיף להשאיר מחוץ למהלך.

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

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


שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


