
שילוב בין מחזור משכנתא לבין איחוד הלוואות רכב הפך לאחת האסטרטגיות החכמות ביותר לניהול חוב משפחתי ועסקי
בישראל. כאשר מתכננים נכון את מבנה החוב, אפשר להקטין החזר חודשי, לשפר תזרים מזומנים משפחתי, לחזק את
דירוג האשראי ולהקטין חשיפה לריביות גבוהות על הלוואות חוץ בנקאיות וחובות כרטיסי אשראי. המפתח הוא תכנון

מקצועי, הבנה של מבנה הריביות ולוח הסילוקין ובחירה נכונה של מה למחזר, מה לאחד ואיך לפרוס הכול מחדש.

למה בכלל לשלב מחזור משכנתא ואיחוד הלוואות רכב
רוב הלווים נוטלים את המשכנתא בנפרד מהלוואות הרכב, כרטיסי האשראי וההלוואות הצרכניות. בפועל, הבנק והגופים
המממנים מסתכלים על התמונה המלאה - סך ההחזר החודשי מכל החובות ביחס להכנסה. שילוב בין מיחזור משכנתא
לאיחוד הלוואות מאפשר לבצע אופטימיזציה של כל החוב במקום לטפל בכל הלוואה באופן נקודתי, וכך להפחית עומס

חודשי ולתכנן קדימה.

כאשר מאחדים הלוואות רכב והלוואות צרכניות לתוך מסגרת משכנתא או הלוואה כנגד נכס, מנצלים בדרך כלל ריבית
נמוכה יותר ופריסת תשלומים ארוכה יותר. השילוב עם מחזור המשכנתא הקיימת מאפשר להשתמש בהון העצמי שנצבר

בנכס ובשיפור תנאי הריביות בשוק כדי לבצע פריסת תשלומים מחדש חכמה לכל החוב.

מושגי יסוד: איחוד הלוואות, מחזור משכנתא והלוואה כנגד נכס

מה זה איחוד הלוואות ואיחוד חובות

איחוד הלוואות או איחוד חובות הוא תהליך שבו מחברים מספר הלוואות וחובות קיימים - כולל חובות כרטיסי אשראי,
מינוס בעו״ש, הלוואות מחשבון משכנתא רכב והלוואות חוץ בנקאיות - להלוואה אחת מרכזית. המטרה המרכזית היא

יצירת החזר חודשי אחד, ברור וצפוי, לעיתים בריבית נמוכה יותר ועם לוח סילוקין מסודר.

הלוואה אחת מאורגנת עדיפה במקרים רבים על פני ריבוי הלוואות קטנות: ניהול פשוט יותר, שקיפות גבוהה יותר לגבי
עלות הריבית והעמלות, והפחתת עומס מנטלי שמתלווה לריבוי חיובים במועדים שונים. עם זאת, לא בכל תרחיש כלכלי

האם משתלם לאחד הלוואות - נדרש ניתוח פרטני ומדויק.

מהו מחזור משכנתא בהקשר של איחוד הלוואות

מחזור משכנתא הוא החלפת המשכנתא הקיימת במשכנתא חדשה, בתנאים משופרים מבחינת ריביות, פריסה או שילוב
מסלולים. כאשר משלבים מחזור עם מחזור הלוואות נוספות )למשל הלוואות רכב(, אפשר להגדיל מעט את יתרת

המשכנתא כדי לכסות חובות יקרים ולנצל את הביטחונות הקיימים בנכס לטובת מימון זול יותר.

במקרים רבים, מחזור משכנתא לא מתבצע רק כדי לחסוך בעלות הכוללת של הריבית, אלא גם במטרה לנהל טוב יותר
את תזרים המזומנים המשפחתי. שילוב חכם של הלוואה לאיחוד הלוואות בתוך מסגרת המשכנתא מאפשר להוריד החזר

חודשי, גם אם לעיתים מאריכים את משך החוב הכולל.

הלוואה כנגד נכס ושעבוד נכס

אחד הכלים המרכזיים באיחוד הלוואות רכב ומשכנתא הוא שימוש בהלוואה כנגד נכס. במקרה זה הבנק או גוף מימון
אחר מעניק הלוואה לכל מטרה כנגד שעבוד נכס קיים - לרוב דירת מגורים. ההלוואה מתומחרת בדרך כלל בדומה
למשכנתא, עם ריביות נמוכות משמעותית מהלוואות חוץ בנקאיות, ולכן מתאימה לאיחוד חובות בהיקף משמעותי.

הלוואה לכל מטרה כנגד נכס יכולה להיות מוצמדת לריבית פריים, ריבית קבועה או ריבית משתנה, בהתאם
לאסטרטגיית ניהול הסיכון של הלווה. כאן נדרש תכנון מקצועי, במיוחד כשמדובר בשילוב הלוואות רכב, משכנתא וחובות

נוספים לתוך מהלך אחד.

http://query.nytimes.com/search/sitesearch/?action=click&contentCollection&region=TopBar&WT.nav=searchWidget&module=SearchSubmit&pgtype=Homepage#/%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


ניתוח כלכלי: האם משתלם לאחד הלוואות רכב בתוך מחזור משכנתא

השוואת ריביות ועלות כוללת

כדי להבין אם מהלך כזה משתלם, צריך לבצע השוואת ריביות בין הלוואות הרכב וההלוואות הצרכניות הקיימות לבין
הריביות שתקבלו במסגרת המשכנתא החדשה או הלוואת האיחוד. בחישוב נכון חשוב להתייחס גם לעמלות, ובעיקר

לעמלת פירעון מוקדם במשכנתא ובחלק מההלוואות הקיימות.

המדד האמיתי הוא לא רק שיעור הריבית השוטף, אלא העלות הכוללת לאורך חיי ההלוואה. במקרים רבים, פריסת חוב
רכב על פני 15-20 שנה במסגרת משכנתא חדשה תוזיל משמעותית את ההחזר החודשי אך עלולה לייקר את העלות

הכוללת של הריבית. לכן צריך לנתח את האיזון בין הקלה בתזרים לבין עלות כוללת, ובהתאם לבחון אם לבצע הסדר חוב
ופרעון מוקדם של חלק מהחוב בהמשך.

שימוש במחשבון איחוד הלוואות ולוח סילוקין

כלי בסיסי בתכנון המהלך הוא מחשבון איחוד הלוואות יחד עם ניתוח לוח סילוקין קיים ועתידי. מחשבונים מאפשרים
להכניס את סכומי ההלוואות, הריביות והתקופות ולהעריך את ההחזר החודשי והעלות הכוללת לאחר איחוד. לוח

הסילוקין לעומת זאת מציג בכל נקודה בזמן מהו החלק של קרן וריבית בכל תשלום, וכמה קרן נותרה לפרעון בכל אחת
מההלוואות.

שילוב שני הכלים מאפשר לראות אם מהלך של הלוואה לאיחוד הלוואות במסגרת מחזור משכנתא אכן מקצר את משך
החוב או רק מפחית את ההחזר החודשי לטווח הקצר. אנשי מקצוע בונים לעיתים מספר תרחישים, לדוגמה: מסלול אחד
שבו ההחזר החודשי מינימלי, מסלול שני עם החזר מעט גבוה יותר אך חיסכון משמעותי בעלות הכוללת, ומסלול שלישי

עם אופציה להזרמת כספים חד פעמית בעתיד.

יחס החזר להכנסה ועמידה במדיניות הבנקים

אחד הפרמטרים הקריטיים באישור מחזור משכנתא עם איחוד הלוואות רכב הוא יחס החזר להכנסה. הבנקים בישראל
מגבילים בדרך כלל את סך ההחזר חישוב תמהיל משכנתא החודשי מכלל ההלוואות לכ-30%-40% מההכנסה הפנויה.

כאשר מאחדים את כל ההתחייבויות לתשלום אחד, קל יותר לעמוד בדרישה הזו ולהציג לבנק תמונה מסודרת של ניהול
החוב.

איחוד חובות נכון משפר לעיתים את סיכויי הלווה לקבל אישור עקרוני למחזור משכנתא ואף להגדלת מסגרת, משום
שהתמונה הפיננסית הופכת ברורה ופחות פיזורית. מנגד, לווה שלא מצליח להוכיח שליטה בתזרים המזומנים עלול

להידחות, ולכן חיוני להכין מראש תרחיש תזרים שמראה שההחזר החדש ריאלי לאורך זמן.

תהליך עבודה מומלץ: משלב המידע ועד האישור העקרוני

איסוף נתונים ומיפוי חובות

השלב הראשון בכל תהליך של מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות הוא מיפוי מדויק של כלל החובות. זה כולל הלוואות רכב,
הלוואות בנקאיות, הלוואות חוץ בנקאיות, חובות כרטיסי אשראי, מינוס בעו״ש והתחייבויות לטווח קצר. לכל הלוואה יש

לאסוף נתונים על יתרת הקרן, הריבית, תאריך סיום, סוג הצמדה ועמלות פירעון מוקדם אם קיימות.

בשלב זה כדאי להפיק דוח נתוני אשראי BDI, שמרכז את כלל ההתחייבויות הרשומות ומאפשר לוודא שאין חובות
נשכחים או פיגורים שלא נלקחו בחשבון. הדוח הוא גם מסמך שהבנק בוחן בעת קבלת החלטה על מתן הלוואה לאיחוד

הלוואות ומחזור המשכנתא, ולכן חשוב לצפות מראש לאופן שבו הבנק יראה את התמונה.

בדיקת זכאות להלוואה והשוואת הלוואות אונליין
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לאחר מיפוי החובות, עוברים לשלב של בדיקת זכאות להלוואה חדשה ומחזור משכנתא. בשלב זה ניתן לפנות לכמה
בנקים במקביל, וגם לגופים חוץ בנקאיים המתמחים במימון כנגד נכס. שימוש בכלי השוואת הלוואות אונליין מאפשר

לקבל אינדיקציה ראשונית לריביות, למסלולי פריסה ולאפשרות לכלול הלוואה לאיחוד הלוואות כחלק מהעסקה הכוללת.

בנקודה הזו מתחדדת החשיבות של ייעוץ מקצועי. לצורך איחוד הלוואות רכב ומשכנתא חשוב להבין את המשמעות של
מסלולי ריבית פריים, ריבית קבועה צמודה או לא צמודה וריבית משתנה. השילוב ביניהם ישפיע על רמת הסיכון, על

הגמישות העתידית למחזור נוסף ועל פוטנציאל החיסכון.

אישור עקרוני ותכנון פריסת התשלומים

לאחר קבלת הצעות ראשוניות, מגישים בקשה רשמית ומקבלים מהבנק או מגוף המימון אישור עקרוני למחזור ולפריסה
מחדש של ההלוואות. האישור העקרוני כולל את מסלולי הריבית המוצעים, שיעור המימון, תקופות ההחזר והעמלות. זהו

השלב שבו ניתן עדיין לנהל משא ומתן נקודתי על הריביות ועל התנאים.

במקביל, בונים מספר תרחישים לפריסת תשלומים מחדש: תרחיש שמטרתו חיסכון מרבי בעלות הכוללת, תרחיש
שמטרתו הורדה דרמטית של ההחזר החודשי לשיפור תזרים מזומנים משפחתי, ותרחיש מאוזן. כאן שולב לעיתים ייעוץ

פיננסי לאיחוד הלוואות כדי לבחור את האסטרטגיה המתאימה ביותר לפרופיל המשפחה או העסק.

ניהול סיכון: דירוג אשראי, BDI והלוואות חוץ בנקאיות

השפעת איחוד הלוואות על דירוג אשראי

מהלך של איחוד חובות ומחזור משכנתא משפיע באופן ישיר על דירוג אשראי. מצד אחד, סגירה של הלוואות חוץ
בנקאיות וחובות כרטיסי אשראי, יחד עם הפסקת שימוש כרוני במינוס בעו״ש, עשויים לשפר את הציון לאורך זמן. מצד

שני, פתיחת מסגרת הלוואה חדשה בהיקף גדול יחסית עלולה בטווח הקצר להיתפס כסיכון מוגבר עד שהבנק רואה דפוסי
החזר תקינים.

לכן חשוב לבנות מתווה שבו האיחוד והמחזור מלווים גם בשינוי התנהגותי: הגדרת מסגרת תקציב, שליטה בהוצאות,
ביטול מסגרות אשראי מיותרות והקפדה על תשלום בזמן. באופן זה, מהלך האיחוד יהפוך לקטליזטור לשיפור מתמשך

בדירוג האשראי ולא רק לסידור טכני של החוב.

הלוואות חוץ בנקאיות ומתי משתלם למחזר אותן

הלוואות חוץ בנקאיות נושאות לעיתים קרובות ריבית גבוהה משמעותית מהמשכנתא ומהלוואות בנקאיות רגילות. עבור
לווים שנקלעו להלוואות כאלו לצורך מימון רכב, השלמת הון עצמי או כיסוי מינוס, שילוב ההלוואות לתוך מהלך של מחזור

משכנתא יכול לחסוך עשרות אלפי שקלים לאורך השנים. עם זאת, צריך לבחון כל הלוואה בנפרד - יש מקרים שבהם
תקופת ההלוואה קצרה מאוד, כך שעלות הריבית הכוללת כבר נמוכה ביחס לקנס פירעון מוקדם.

לפני שמחליטים על מיחזור, חשוב לקבל מהגוף החוץ בנקאי לוח סילוקין מעודכן ולבדוק אם קיימת עמלת פירעון מוקדם.
לאחר מכן, יש לבצע השוואת ריביות אמיתית מול תנאי המשכנתא החדשה והלוואת האיחוד, ולחשב אם החיסכון נטו

אחרי עמלות עדיין משמעותי.

היבטי תזרים מזומנים ותכנון משפחתי

תזרים מזומנים משפחתי כהנחת יסוד

תזרים מזומנים משפחתי יציב הוא תנאי הכרחי להצלחת כל מהלך של מחזור משכנתא ואיחוד הלוואות. גם אם ההחזר
החודשי החדש נמוך מהקודם, ללא משמעת תקציבית יש סיכון להיווצרות חובות חדשים בתוך כמה שנים. לכן, כאשר

בונים את מהלך האיחוד, משלבים לרוב גם בניית תקציב ותכנית לניהול מזומנים.



תכנון נכון יכלול הפרדה ברורה בין הוצאות קבועות להוצאות משתנות, בניית כרית ביטחון חודשית להוצאות בלתי צפויות,
ויצירת מנגנון בקרה חודשי שמוודא שההחזרים החדשים עומדים ביעדים. במקרים מסוימים, דחייה קלה של מועד המחזור

עד לייצוב ההכנסות יכולה לשפר מאוד את תנאי העסקה.

החזר חודשי מול משך החוב

אחד הוויכוחים המקצועיים השכיחים נוגע לשאלה אם עדיף להקטין את החזר החודשי ככל האפשר על חשבון הארכת
תקופת החוב, או דווקא לשמור על תקופה קצרה יותר כדי לצמצם ריבית מצטברת. התשובה תלויה ביכולת המשפחה

לשאת סיכון, בגיל הלווים, באופי ההכנסה ובתכניות עתידיות כמו שדרוג דירה, הרחבת עסק או מימון לימודים.

בפועל, אפשר לשלב בין הגישות: לתכנן החזר חודשי סביר ושמרני בשנים הראשונות, ובמקביל לבנות תכנית לפרעונות
מוקדמים חלקיים כאשר מתפנה מזומן )בונוסים, ירושות, מימוש השקעות(. כאן לוח סילוקין מפורט הופך לכלי ניהול

שמאפשר לבחור באילו מסלולים לבצע פרעון חלקי ומתי.

תפקיד הייעוץ הפיננסי בתכנון מהלך משולב

למה לא להסתפק בהצעה אחת מהבנק

ההתמחות של בנקאי המשכנתאות היא מוצרי הבנק שלהם, לא בהכרח אופטימיזציה של כל מבנה החוב המשפחתי.
לעומת זאת, יועץ שמתמחה בייעוץ פיננסי לאיחוד הלוואות ובמחזור משכנתאות בוחן את כלל ההתחייבויות, מציע

חלופות בין בנקים שונים, ויכול להמליץ מתי נכון להשתמש בהלוואה כנגד נכס במקום להגדיל את המשכנתא עצמה.

מעבר להשגת ריביות טובות, תפקיד היועץ הוא לבחון את רמת הסיכון, את החשיפה למסלולים משתנים ואת ההשפעה
של ריבית פריים על ההחזר העתידי, במציאות של סביבת ריבית שעשויה להשתנות. יועץ מנוסה יזהה מוקדי סיכון כמו

תלות גבוהה בהכנסה משתנה, התחייבויות עסקיות נוספות או תכניות השקעה עתידיות שעשויות להידרש למימון.

בניית אסטרטגיה רב-שלבית לניהול חוב

שילוב מחזור משכנתא ואיחוד הלוואות רכב לא חייב להיות מהלך חד פעמי. במקרים רבים נכון לבנות אסטרטגיה רב-
שלבית: בשלב ראשון לבצע איחוד הלוואות דחוף שיפחית לחץ תזרימי, בשלב שני לייצב את דירוג האשראי ולשפר את דוח

נתוני אשראי BDI, ובשלב שלישי למחזר שוב חלק מהמסלולים בתנאים טובים יותר לאחר שנבנתה היסטוריית החזר
חיובית.

תכנון כזה מאפשר להתאים את מבנה החוב להתפתחויות בחיים האישיים והעסקיים, להימנע מסיטואציות קיצון של
קשיי תזרים ולנצל הזדמנויות בשוק, כמו ירידה בריביות או עליית ערך הנכס שמגדילה את מרווח הביטחון של הבנק.

טעויות נפוצות בשילוב מחזור משכנתא ואיחוד הלוואות
התמקדות רק בגובה ההחזר החודשי והתעלמות מהעלות הכוללת של הריבית לאורך חיי ההלוואה.

התעלמות מעמלות, בעיקר עמלת פירעון מוקדם במשכנתא ובחלק מההלוואות החוץ בנקאיות.

אי ביצוע ניתוח מסודר של יחס החזר להכנסה ואי התאמת ההחזר החודשי למצבי משבר אפשריים.

שילוב מסיבי מדי של מסלולי ריבית משתנה בלי לגדר סיכון באמצעות ריבית קבועה.

אי בדיקת דוח נתוני אשראי BDI מראש והפתעות לא נעימות בשל מידע שלילי.

בחירה בהלוואות חוץ בנקאיות חדשות כדי "לסגור פינות" במקום לבצע תכנון עומק כולל.

איך לבדוק אם מהלך משולב מתאים לכם



שאלות מפתח לפני קבלת החלטה

מהו סך כל החוב הקיים - משכנתא, הלוואות רכב, כרטיסי אשראי, מינוס והלוואות חוץ בנקאיות?

מה גובה ההחזר החודשי היום ומהו ההחזר החודשי המקסימלי בו אתם יכולים לעמוד בנוחות?

מהם היעדים הפיננסיים ל-5–10 השנים הקרובות: שדרוג דירה, פתיחת עסק, לימודים, פרישה מוקדמת?

האם צפוי שינוי בהכנסות )עלייה או ירידה( בתקופה הקרובה?

כמה גמישות תרצו בשנים הקרובות - יכולת למחזר שוב, לבצע פירעון מוקדם חלקי או לשנות מסלולים?

מענה כן ומבוסס לסט שאלות זה, יחד עם ניתוח מקצועי, יסייע להחליט האם מחזור משכנתא בשילוב הלוואה לאיחוד
הלוואות רכב הוא מהלך נכון או שאולי נכון לדחותו, לצמצם חלק מהחובות קודם או לבחור במבנה מימון אחר.

שימוש בכלים דיגיטליים מבלי לוותר על ליווי מקצועי

כלי השוואת הלוואות אונליין ומחשבון איחוד הלוואות נותנים בסיס טוב להבנת המספרים, אך אינם מחליפים ניתוח
מעמיק של סיכונים, לוחות זמנים ותכניות חיים. השילוב הנכון הוא שימוש במחשבון לצורך סימולציות ראשוניות, ואחר כך

פנייה לגורם מקצועי שיבחן את הנתונים לעומק, כולל דוח BDI מעודכן ויחס החזר להכנסה בפועל ולא רק על הנייר.

מחשבה אחרונה על שילוב נכון בין משכנתא, רכב וחובות צרכניים
שילוב בין מחזור משכנתא ואיחוד הלוואות רכב הוא מהלך אסטרטגי שבכוחו להפוך מבנה חוב מסורבל ויקר למערך מימון

יעיל, שקוף ונוח לניהול. כאשר מתכננים את המהלך סביב עקרונות של בקרה על תזרים מזומנים משפחתי, שיפור דירוג
אשראי, ניהול סיכוני ריבית והתאמה ליעדים ארוכי טווח, החוב מפסיק להיות איום מתמשך והופך לכלי עבודה שמשרת

את התכנית הכלכלית הכוללת.

המפתח הוא לא לראות במחזור ואיחוד פתרון קסם נקודתי, אלא חלק מתהליך מתמשך של ניהול פיננסי מודע. איסוף
המידע, ניתוח ההתחייבויות, השוואת ריביות, שימוש נכון בלוח סילוקין ובליווי מקצועי מאפשרים לקבל החלטות שמצד

אחד משחררות לחץ מיידי ומצד שני שומרות על יציבות ורווחה כלכלית לשנים קדימה.

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
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ד׳ 09:00-18:00
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