
אפשר לשלב איחוד הלוואות בתוך מחזור משכנתא כאשר לבעלי הנכס יש מספיק הון בנכס, יכולת החזר סבירה, ותכנון
נכון של המסלול החדש. בפועל, מחזור משכנתא יכול להפוך לא רק לכלי להוזלת ריבית משכנתא, אלא גם למסגרת
שמרכזת הלוואות יקרות, מסדירה תזרים, ולעיתים מאפשרת הקטנת החזר חודשי כבר מהחודש הראשון. השילוב הזה
מתאים במיוחד למשפחות שמנהלות במקביל הלוואות רכב, מינוס, אשראי מתגלגל והלוואות לכל מטרה, אבל הוא דורש
בדיקה מדויקת של עלות מול תועלת. כאן בדיוק נופלים הרבה לווים, משום שהארכת חוב לתקופה ארוכה יכולה להקל

מידית, אך לייקר את העלות הכוללת אם לא בונים מהלך נכון.

מתי מחזור משכנתא עם איחוד הלוואות באמת משתלם
המטרה של מיחזור משכנתא בשילוב איחוד הלוואות אינה רק "לנשום". המטרה היא לשפר את מבנה החוב. במקום
לשלם 1,400 ש"ח על הלוואת רכב, 900 ש"ח על כרטיסי אשראי, 700 ש"ח על הלוואה בנקאית ועוד החזר משכנתא קיים,

אפשר לעיתים לאחד חלק מהחובות למסגרת אחת בריבית נמוכה יותר ובפריסה ארוכה יותר.

המהלך הזה מתאים בעיקר בשלושה מצבים. הראשון, כשהריביות על ההלוואות הקיימות גבוהות משמעותית מהריבית
האפשרית במשכנתא. השני, כשההחזר החודשי הכולל חונק את משק הבית ויש צורך מיידי בהורדת החזר משכנתא
והקטנת ההחזר הכללי. השלישי, כשכבר יש כוונה לבצע מחזור משכנתא בגלל שינוי בריביות, שינוי בהכנסות או צורך

בהתאמת תמהיל.

לדוגמה, משפחה עם משכנתא קיימת של 620 אלף ש"ח והלוואות נוספות בסך 180 אלף ש"ח משלמת לעיתים מעל
8,500 ש"ח בחודש על כלל ההתחייבויות. אם שווי הנכס עלה, והבנק מוכן למחזר את המשכנתא ליתרה כוללת של 800
אלף ש"ח במסלולים מתאימים, ההחזר יכול לרדת לאזור 5,800 עד 6,600 ש"ח, תלוי בתקופה ובריביות. זה פער שיכול

להציל תזרים, אבל חייבים לבדוק גם את המחיר הכולל לאורך השנים.

איך הבנק בוחן איחוד הלוואות למשכנתא
כשמבקשים איחוד הלוואות למשכנתא, הבנק לא מסתכל רק על גובה החוב. הוא בוחן שלושה פרמטרים מרכזיים: שווי
הנכס, יחס המימון, ויכולת ההחזר. יחס מימון הוא החלק של ההלוואה ביחס לשווי הנכס. אם הדירה שווה 1.8 מיליון ש"ח
והמשכנתא החדשה לאחר האיחוד תהיה 900 אלף ש"ח, יחס המימון הוא 50 אחוז. ככל שהיחס נמוך יותר, תנאי העסקה

בדרך כלל טובים יותר.

הבנק יבחן גם התנהלות בחשבון, מסגרות אשראי, הלוואות פתוחות, החזרי צ'קים, חריגות, ונתוני אשראי. מי שמגיע עם
משכורות יציבות, דוחות מסודרים ובלי פיגורים, יקבל לרוב תנאים טובים יותר. מי שמוגדר משכנתא לעצמאים, כלומר בעל

הכנסה עצמאית ולא שכיר, יצטרך בדרך כלל להציג דוחות שנתיים, שומות, ולעיתים ממוצע פעילות ארוך יותר.

כאשר מדובר בלקוחות עם קושי אשראי, למשל משכנתא עם BDI שלילי או מסורבי משכנתא, הבדיקה נעשית שמרנית
הרבה יותר. במקרים כאלה חשוב לבצע שיפור דירוג אשראי לפני הפנייה, או לבחון פתרונות למסורבי בנקים דרך בנקים
אחרים, גופים חוץ בנקאיים והעמדת בטחונות נכונה. לא כל מי שסורב הוא באמת מסורב קבוע. לפעמים הבעיה היא

תזמון, מסמכים חסרים או תמהיל לא נכון.

השלבים המעשיים לשילוב איחוד הלוואות בתוך מיחזור משכנתא
הטעות הנפוצה ביותר היא להתחיל מבקשה אקראית לבנק, בלי מיפוי מלא של ההתחייבויות. לפני כל פנייה צריך לדעת
בדיוק מה מאחדים, מה לא מאחדים, ומה המטרה. יש חובות שעדיף לסלק מיד, ויש חובות שכדאי להשאיר מחוץ

למשכנתא אם הם קצרים וזולים.

אוספים תמונת מצב מלאה: יתרת משכנתא, יתרות הלוואות, מסגרות אשראי, ריביות בפועל, עמלות פירעון1. 
מוקדם ושווי נכס מעודכן.



בודקים כדאיות מחזור משכנתא דרך סימולציה שמחברת בין המשכנתא הקיימת לחובות החדשים, ולא רק2. 
בוחנת את הריבית הנומינלית.

מוציאים אישור עקרוני למשכנתא מכמה בנקים או גופים, כדי להבין מסגרת, ריביות ותנאים אמיתיים.3. 

בונים תמהיל משכנתא מומלץ שמאזן בין ודאות, גמישות והחזר חודשי, במקום לבחור רק במסלול הזול ביותר4. 
על הנייר.

מבצעים השוואת ריביות משכנתא ועמלות נלוות, ורק אז סוגרים את המהלך.5. 

כדאי לזכור שאישור עקרוני למשכנתא הוא אינדיקציה ראשונית, לא התחייבות סופית. לאחר מכן מגיע שלב חיתום, שבו
נבדקים המסמכים לעומק. מי שמסתמך על אישור ראשוני בלבד עלול לגלות שינוי בתנאים אם יש פער בין ההצהרות

למציאות.

כדאיות מחזור משכנתא, לא רק לפי ההחזר החודשי
אחת הסיבות המרכזיות לפנייה לייעוץ משכנתאות היא הנטייה להסתכל רק על מספר אחד: כמה יורד ההחזר בחודש. זו
נקודת התחלה טובה, אבל לא מספיקה. כדאיות מחזור משכנתא צריכה להיבחן לפי ארבעה מרכיבים: עלות כוללת לאורך

חיי ההלוואה, גמישות לפירעון עתידי, סיכון ריבית, והשפעה על התזרים המשפחתי.

נניח שיש לכם הלוואות קצרות ל-4 שנים בריבית גבוהה. אם מכניסים אותן למשכנתא ל-20 שנה, ההחזר החודשי אכן
יורד, אבל משלמים ריבית לאורך זמן רב בהרבה. לפעמים נכון יותר לאחד רק חלק מהחובות, ואת השאר לפרוס מחדש או

לסלק מכספים פנויים. זה ההבדל בין פתרון תזרימי לפתרון כלכלי.

מרכיב בדיקה מה לבדוק בפועל טווחים נפוצים בשוק עמלת פירעון מוקדם אם קיימת קנס יציאה במסלולים הקיימים
מאפס ועד עשרות אלפי ש"ח, תלוי במסלול ובריבית ריבית חדשה לא רק מספר פריים או קל"צ, אלא התמונה הכוללת

של התמהיל משתנה לפי אחוז מימון, דירוג אשראי והכנסה החזר חודשי כמה נחסך מדי חודש אחרי האיחוד לעיתים ירידה
של 1,000 עד 3,000 ש"ח בחודש עלות כוללת כמה משלמים עד סוף התקופה, כולל ביטוחים ועמלות עלולה להיות גבוהה

יותר אם פורסים חוב קצר לשנים רבות

מחשבון משכנתא יכול לתת כיוון, אבל הוא לא מחליף בדיקה מקצועית. הוא לא תמיד מתחשב בקנסות, בשינויים עתידיים
בריבית, או בהבדל בין לוח סילוקין אחד לאחר. לכן מי שרוצה החלטה מדויקת נעזר בדרך כלל בייעוץ משכנתאות פרטי,

https://gilfinance.co/he/services/senior במיוחד בעסקאות מורכבות.

מתי יועץ משכנתאות באמת מוסיף ערך
יועץ משכנתאות טוב לא רק "מוריד ריבית". הוא בונה אסטרטגיה. באיחוד הלוואות בתוך מחזור, הערך של יועץ
משכנתאות מומלץ מתבטא ביכולת להבין אילו חובות נכון להכניס למשכנתא, איך להציג את התיק לבנק, ואיך להימנע

מהחלטות שמוזילות חודשית אך מזיקות לטווח ארוך.

בשטח, לקוחות רבים מגיעים אחרי שיחות עם הבנק, עם הצעה שנראית נוחה אבל כוללת מסלולים חשופים מדי
לשינויים. ייעוץ משכנתאות פרטי מאפשר לקבל תמונה שאינה תלויה בבנק אחד. זה רלוונטי במיוחד לבעלי תיקים

מורכבים, כמו משכנתא למסורבים, משכנתא לדירה שנייה, או הלוואה כנגד נכס לצורך סגירת חובות.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחירים משתנים לפי מורכבות. מחזור פשוט עשוי לנוע מכמה אלפי
שקלים, ועסקה מורכבת עם איחוד הלוואות, בעיות אשראי או מספר בנקים יכולה לעלות יותר. העלות צריכה להיבחן מול
החיסכון והרווח הניהולי. אם היועץ חוסך 1,200 ש"ח בחודש ומונע טעויות יקרות, זו לא רק הוצאה אלא החלטה פיננסית.

למי שמחפש שירות מקומי, יש לא מעט חיפושים כמו יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ
משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז. הקרבה הגיאוגרפית יכולה לעזור בפגישות ובהיכרות עם בנקאים

באזור, אבל מה שחשוב יותר הוא ניסיון מעשי במחזורי משכנתא ובאיחוד חובות.
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איך בונים תמהיל משכנתא מומלץ אחרי איחוד חובות
אחרי שמחליטים לאחד, מגיעה שאלת התמהיל. תמהיל משכנתא מומלץ הוא שילוב של מסלולים שמפזר סיכון ומתאים
להכנסות המשפחה. אין תמהיל אחד שמתאים לכולם. זוג שכירים עם הכנסה יציבה והון חירום שונה לגמרי מעצמאי עם

הכנסה תנודתית או ממשפחה שנמצאת בהבראה כלכלית למשפחות.

מי שעבר איחוד הלוואות זקוק בדרך כלל לתמהיל שמעדיף יציבות וניהול סיכונים. לא מעט משפחות מגלות שאחרי שנים
של עומס אשראי, הדבר שהן צריכות יותר מכל הוא ודאות. לכן פעמים רבות משלבים חלק במסלולים קבועים, לצד רכיב

גמיש שמאפשר פירעון מוקדם בעתיד.

אם המטרה העיקרית היא הקטנת החזר חודשי, בודקים תקופה ארוכה יותר, אבל שומרים אפשרות לקיצור
בעתיד.

אם צפויה קרן השתלמות, ירושה או מכירת נכס, שומרים מסלולים שקל לסלק בלי עלויות גבוהות.

אם ההכנסה לא יציבה, נמנעים מחשיפה עודפת למסלולים שעלולים להקפיץ החזר בחדות.

אם יש עבר אשראי בעייתי, עדיף לבנות תמהיל שמקטין סיכון לבנק ומשפר את סיכויי האישור.

אותו עיקרון נכון גם למצבים אחרים. למשל, מי שנמצא בתהליך של משכנתא לדירה ראשונה יכול להיעזר במחזור ואיחוד
בעתיד כדי לייצב את ההחזר. מי שמחזיק משכנתא לרכישה מקבלן או משכנתא מחיר למשתכן צריך להיערך לשינוי
בהחזר לאחר סיום גרייס. גם במשכנתא לדירה שנייה, שבה המימון נמוך יותר אך העלויות הכוללות יכולות להיות כבדות,

תכנון נכון עושה הבדל משמעותי.

מקרים מיוחדים: מסורבי משכנתא, גיל שלישי ומשפחות בשיקום כלכלי
לא כל תיק נראה "בנקאי". יש לקוחות שנמצאים במצב ביניים: הכנסה קיימת, נכס קיים, אבל גם היסטוריית אשראי
פגומה, החזרי הלוואות כבדים או פיגורים ישנים. עבורם, איחוד הלוואות יכול להיות חלק ממהלך של שיפור דירוג אשראי

ולא רק כלי למחזור.

במקרים של מסורבי משכנתא או מי שזקוקים לפתרונות למסורבי בנקים, לעיתים נכון לבצע תחילה ניקוי נתוני אשראי,
סגירת חריגות, הסדרת פיגורים והמתנה של כמה חודשים לפני הגשה מחדש. יש גם מקרים שבהם גיוס הלוואה לסגירת

חובות דרך הלוואה כנגד נכס, ולאו דווקא מחזור מלא, הוא הפתרון הנכון יותר.

בגיל השלישי התמונה שונה. משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או משכנתא הפוכה יכולות להשתלב במצבים
שבהם יש נכס אבל תזרים נמוך. לא פעם ילדים בוגרים מנסים לעזור להורים שסוחבים הלוואות יקרות. במקרה כזה, צריך

לבחון היטב את ההשפעה על הירושה, על עלויות ארוכות טווח ועל צרכים רפואיים ותזרימיים עתידיים.

כאן נכנסים גם תחומים רחבים יותר כמו ייעוץ פיננסי למשפחות ותכנון כלכלי למשפחה. לפעמים הבעיה אינה רק
המשכנתא אלא התנהלות שוטפת: מסגרות גדולות מדי, הוצאות קבועות לא מבוקרות, וחוסר במנגנון חירום. בלי טיפול

בשורש, האיחוד ייתן שקט זמני בלבד.

טעויות שחוזרות כמעט בכל תיק של איחוד הלוואות
הטעות הראשונה היא לאחד הכל אוטומטית. הלוואה שעומדת להסתיים בתוך שנה לא תמיד נכון לפרוס לעשרים שנה.
הטעות השנייה היא להסתנוור מריבית נמוכה במסלול אחד בלי להבין את כל המבנה. הטעות השלישית היא לבצע מחזור

משכנתא בלי לבדוק חלופות בבנקים נוספים, במיוחד כאשר התיק רגיש או מורכב.

עוד טעות נפוצה היא להגיע לבנק לפני סדר במסמכים. עצמאים מגישים לעיתים נתונים חלקיים, שכירים לא מצרפים
הסברים לחריגות, ומשפחות עם כמה הלוואות שוכחות לפרט מקורות החזר. בנקאי שרואה בלגן, מתמחר סיכון. בנקאי

שרואה תיק מסודר, מבין שיש מולו לווים רציניים.



גם בחירת בעל המקצוע חשובה. לא כל מי שמציג את עצמו כמותג מוכר יודע לטפל באיחוד הלוואות מורכב. חשוב לבדוק
ניסיון, שקיפות, זמינות ויכולת להסביר חלופות בשפה פשוטה. יש לקוחות שמכירים שמות כמו גיל פיננסים דרך המלצות

או חיפוש מקומי, אבל ההכרעה צריכה להתבסס על התאמה לצורך ולא רק על פרסום.

שאלות נפוצות

האם כל מחזור משכנתא מאפשר להכניס גם הלוואות קיימות?

לא. האפשרות תלויה בשווי הנכס, ביחס המימון לאחר ההגדלה, ביכולת ההחזר ובמדיניות הגוף המממן. אם אין מספיק
מרווח על הנכס או אם ההחזר גבוה מדי ביחס להכנסה, הבנק עלול לא לאשר את האיחוד.

האם איחוד הלוואות תמיד מוזיל את העלות הכוללת?

לא תמיד. הוא כמעט תמיד מקל על התזרים כשפורסים חוב לתקופה ארוכה יותר, אבל העלות הכוללת יכולה לעלות.
צריך לבדוק את הריבית, את אורך התקופה ואת עמלות מחשבון משכנתא הפירעון לפני שמחליטים.

מה עושים אם יש BDI שלילי או סירוב קודם מהבנק?

קודם כול בודקים את דוח נתוני האשראי ומבינים מה הסיבה לסירוב. במקרים רבים אפשר לבצע שיפור דירוג אשראי,
להסדיר חובות קטנים, למחוק חריגות ישנות ולהגיש מחדש לאחר כמה חודשים. לעיתים נכון לפנות לבנק אחר או לבחון

פתרון חלופי עם בטוחה.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לקבל החלטה?

לא. מחשבון משכנתא טוב ליצירת כיוון ראשוני ולהשוואת תרחישים, אבל הוא לא בוחן לעומק קנסות יציאה, מבנה
מסלולים, סיכוני ריבית או התאמה למצב המשפחתי. בהחלטות של איחוד חובות רצוי להשלים את הבדיקה עם סימולציה

מקצועית.

מתי עדיף הלוואה כנגד נכס במקום מחזור מלא?

כאשר המשכנתא הקיימת טובה מאוד, עם ריביות שקשה לשחזר כיום, ייתכן שלא כדאי לפתוח את כל התיק. במצב כזה
הלוואה כנגד נכס יכולה לשמש לסגירת חובות בלי לפגוע במשכנתא המקורית. עדיין צריך להשוות את העלות הכוללת

ולא להסתכל רק על מהירות הביצוע.

מחזור משכנתא עם איחוד חובות יכול להיות מהלך מצוין כשהוא נשען על מספרים אמיתיים, תכנון זהיר והבנה של
ההשלכות לטווח ארוך. אם אתם שוקלים צעד כזה, כדאי לאסוף נתונים, לבצע השוואת ריביות משכנתא, ולבדוק כמה
תרחישים לפני חתימה. לפעמים שינוי קטן בתמהיל או בסכום האיחוד חוסך הרבה כסף ומונע שנים של לחץ מיותר. אם

יש ספק, שיחה מסודרת עם איש מקצוע מנוסה יכולה לעשות סדר ולהפוך החלטה מלחיצה למהלך מחושב.

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
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שעות פעילות
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