
מחזור משכנתא יחד עם איחוד הלוואות הוא מהלך נכון בעיקר כאשר סך ההחזרים החודשיים חונק את תזרים המשפחה,
כאשר הריביות על הלוואות צרכניות גבוהות משמעותית מריבית המשכנתא, וכאשר יש בנכס מספיק הון שמאפשר
לפרוס את החוב בצורה זולה ומבוקרת יותר. במילים פשוטות, במקום לשלם כמה הלוואות יקרות במקביל, אפשר לעיתים
לאחד אותן למסלול מסודר דרך מחזור משכנתא, להפחית את התשלום החודשי ולייצר סדר. זה לא פתרון קסם, כי
פריסה ארוכה יותר עלולה לייקר את העלות הכוללת, אבל במקרים הנכונים היא יוצרת אוויר לנשימה ומשפרת את

היציבות הפיננסית.

בפועל, השאלה היא לא רק אם אפשר לבצע איחוד הלוואות למשכנתא, אלא אם זה באמת משרת את המטרות של
המשפחה: הקטנת החזר חודשי, סגירת מינוס כרוני, הבראה כלכלית למשפחות, או הכנה לרכישה נוספת כמו משכנתא
לדירה שנייה. כאן נכנס הערך של יועץ משכנתאות שמבין גם אשראי צרכני, גם תכנון כלכלי למשפחה וגם את המדיניות

המשתנה של הבנקים.

מתי מחזור משכנתא ואיחוד הלוואות באמת משתלמים
התרחיש הקלאסי הוא משפחה שמשלמת משכנתא קיימת של 4,800 ש"ח בחודש, ובנוסף עוד 2,500 עד 4,000 ש"ח על
הלוואות לרכב, כרטיסי אשראי, הלוואה לכל מטרה או פריסה של חובות. אם סך ההחזרים מגיע ל-7,000 עד 9,000 ש"ח,
גם משכורת טובה נשחקת מהר. במקרה כזה, מיחזור משכנתא עם הכנסת ההלוואות הקיימות לתוך מסגרת אחת עשוי

להוריד את ההחזר החודשי באופן מורגש.

הכדאיות עולה כאשר ההלוואות הקיימות נלקחו בריבית דו ספרתית או קרובה לכך, מצב נפוץ בהלוואות חוץ בנקאיות,
בכרטיסי אשראי או בהלוואות שניתנו בלחץ. לעומת זאת, אם נותרו שנים מעטות בלבד לסיום המשכנתא, או אם יש

קנסות פירעון מוקדם גבוהים, צריך לבדוק היטב אם הורדת החזר משכנתא לא תבוא במחיר כולל יקר מדי.

עוד מצב שבו כדאי לבדוק את המהלך הוא כאשר חל שינוי בהכנסות, למשל מעבר לעצמאות, יציאה לחופשת לידה, ירידה
זמנית בעבודה או טיפול בהורים מבוגרים. גם משקי בית שמחזיקים נכס נקי יחסית וצריכים הלוואה לסגירת חובות

בוחרים לעיתים לנצל את שווי הנכס באמצעות הלוואה כנגד נכס, במקום להמשיך לגלגל חובות קצרים ויקרים.

איך בודקים כדאיות מחזור משכנתא בלי ליפול לאשליה של החזר נמוך
הטעות הנפוצה ביותר היא להסתכל רק על ההחזר החודשי החדש. נכון, הקטנת החזר חודשי היא מטרה חשובה, אבל
צריך לבדוק במקביל שלושה מספרים: העלות הכוללת עד סוף התקופה, הקנסות על סילוק ההלוואות הקיימות, ומשך
הזמן שבו החוב יישאר איתכם. לעיתים החזר שיורד ב-1,500 ש"ח בחודש נראה מצוין, אך בפועל החוב נפרס לעוד 15 שנה

והעלות הכוללת מזנקת.

בדיקה מקצועית מתחילה באיסוף נתונים: יתרת משכנתא, מסלולים קיימים, ריבית משכנתא בכל מסלול, יתרות הלוואות,
גובה עמלת פירעון מוקדם, שווי הנכס העדכני והכנסה נטו. אחר כך מבצעים השוואת ריביות משכנתא בין כמה גופים, לא

רק בבנק הקיים. בנק אחד עשוי להיות אגרסיבי יותר במיחזור, בעוד אחר יעדיף לקלוט לקוח חדש עם תמחור טוב יותר.

כאן מחשבון משכנתא הוא כלי מועיל, אבל הוא לא מספיק לבדו. המחשבון מראה תרחישים, לא אישור אמיתי. ייעוץ
משכנתאות רציני כולל ניתוח של יחס החזר, בדיקת גמישות עתידית, ובנייה של תמהיל משכנתא מומלץ שמתאים
להכנסות, לרמת הסיכון ולתוכניות המשפחה. מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ צריך לבקש לראות דוגמאות אמיתיות

של תיקים דומים, במיוחד תיקי איחוד חובות ולא רק משכנתא לדירה ראשונה.

בדיקות שכדאי לבצע לפני שפונים לבנק

לרכז את כל ההלוואות הפעילות, כולל תאריך סיום, יתרה וריבית בפועל.1. 

לבדוק אם קיימות חריגות בחשבון, פיגורים או נתוני BDI שעלולים לפגוע באישור.2. 

להעריך שווי נכס ריאלי ולא להסתמך רק על תחושת בטן או מחיר שכן.3. 



לבדוק מהו יחס ההחזר הרצוי, בדרך כלל כזה שנשאר נוח גם אם ההכנסה יורדת זמנית.4. 

איחוד הלוואות למשכנתא, היתרונות והמחירים שלא תמיד מדברים עליהם
איחוד הלוואות לתוך המשכנתא יכול לעשות סדר דרמטי. במקום חמש הורדות בחודש, תאריך חיוב אחד. במקום ריביות
של 8%, 11% או יותר, אפשר לעיתים לרדת לריבית נמוכה יותר, תלוי בפרופיל הלקוח ובאחוז המימון. גם מבחינה נפשית

יש לכך ערך, משום שהמשפחה מפסיקה לרדוף אחרי תשלומים ומתפנה לבנות תקציב.

אבל יש גם מחיר. ברגע שמכניסים חוב צרכני לתוך משכנתא, חוב שהיה אמור להסתיים תוך שלוש או חמש שנים עלול
להתפרס לעשר, חמש עשרה או עשרים שנה. לכן המהלך צריך להגיע עם משמעת, לא עם הזמנה לצבור חובות חדשים.

אם מאחדים הלוואות אבל ממשיכים להשתמש במסגרות אשראי באותה צורה, הבעיה תחזור מהר.

יש משפחות שאצלן המהלך מוצדק מאוד, למשל כאשר כל חודש מסתיים במינוס גובר ואין דרך ריאלית לעמוד בהחזרים
הקיימים. לעומת זאת, אם הבעיה היא לא גובה ההחזר אלא התנהלות שוטפת לא מבוקרת, חשוב לשלב גם ייעוץ פיננסי

למשפחות או תכנון כלכלי למשפחה. אחרת, גם מבנה אשראי טוב יותר לא יחזיק לאורך זמן.

מצב מתי לרוב כדאי לבדוק איחוד ממה להיזהר כמה הלוואות יקרות במקביל כאשר ההחזרים מעלים את היחס החודשי
לרמה לוחצת פריסה ארוכה מדי שמייקרת את העלות הכוללת ריביות ישנות וגבוהות במשכנתא כאשר יש פער מהותי

לעומת תנאי השוק הנוכחיים עמלות פירעון מוקדם שמוחקות את החיסכון ירידה זמנית בהכנסה כאשר המטרה היא
הורדת החזר משכנתא ושמירה על תזרים החלטה חפוזה בלי תכנית יציאה מהתקופה המאתגרת דירוג אשראי חלש רק

לאחר בדיקה אם אפשר לשפר נתונים או לבנות עסקה מותאמת פנייה אקראית להרבה גופים בלי אסטרטגיה

מה תפקידו של יועץ משכנתאות במהלך כזה
בתיקי איחוד חובות, יועץ משכנתאות הוא לא רק מי שמחפש ריבית נמוכה יותר. הוא צריך לזהות אם יש בכלל היתכנות,
לחשב כדאיות מחזור משכנתא, להחליט אם עדיף להישאר בבנק הקיים או לעבור, ולבנות שפה נכונה להצגת התיק מול

הבנק. זה משמעותי במיוחד אצל עצמאים, לקוחות עם הכנסות משתנות, או משפחות שנפגעו זמנית במדדים הבנקאיים.

הרבה לקוחות שואלים כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי אפשר לראות טווחים רחבים, מכמה אלפי שקלים
בתיק פשוט ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים של משכנתא למסורבים, פתרונות למסורבי בנקים או משכנתא
עם BDI שלילי. המחיר לבדו לא אומר הרבה. השאלה היא אם היועץ יודע לחבר בין משכנתא, איחוד הלוואות, והבראה

כלכלית למשפחות, ולא רק לשלוח בקשות לבנקים.

מי שמעדיף ליווי אישי מחפש לעיתים ייעוץ משכנתאות פרטי, במיוחד באזורי ביקוש שבהם הבנקים עמוסים. בין אם
מדובר על יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות
במרכז, כדאי לבחור מישהו שמציג מתודולוגיה ברורה: בדיקת מסמכים, ניתוח בנקאי, בניית תמהיל, ניהול משא ומתן,

ולפעמים גם ליווי אחרי הביצוע כדי לוודא שההטבה באמת מומשה.

מה קורה כשיש BDI שלילי, פיגורים או סירוב מהבנק
גם מסורבי משכנתא אינם בהכרח סוף פסוק. יש מקרים שבהם הסירוב נובע לא מהיעדר יכולת אמיתית, אלא מנתונים
לא מסודרים, חריגה זמנית, התנהלות בחשבון או בקשה שהוגשה בצורה לא נכונה. במצבים כאלה אפשר לעיתים לבצע

שיפור דירוג אשראי, לסגור חריגות, להסדיר חובות קטנים ולחזור לבנק עם תמונה נקייה יותר.

משכנתא למסורבים היא תחום שדורש זהירות. מי שקיבל סירוב אחד ומיד מגיש לעוד ארבעה בנקים בלי הכנה, עלול
להחמיר את הרושם במערכת. לכן עדיף לעצור, להבין את סיבת הסירוב, ואז לבנות מסלול. לפעמים הפתרון יהיה להמתין
כמה חודשים, לפעמים למחזר רק חלק, ולפעמים לפנות למסלול של הלוואה כנגד נכס או לבנות עסקה דרך גוף שמבין

פתרונות למסורבי בנקים.

אצל עצמאים האתגר שונה. משכנתא לעצמאים נבדקת לפי דוחות, רצף הכנסות, התנהלות בחשבון ולעיתים גם עונתיות.
לקוח שבשנה אחת הציג הכנסה נמוכה בגלל השקעה בעסק, עשוי עדיין להיות מועמד טוב למיחזור אם יתר הנתונים



חזקים. כאן הצגה נכונה של התיק עושה הבדל גדול.

סימנים שמחייבים בדיקה מקצועית לפני כל פנייה

פיגור בהלוואה או בכרטיס אשראי בשנה האחרונה.

החזרי צ'קים, חריגות ממסגרת או עיקולים קודמים.

הכנסה שמשתנה מחודש לחודש, בעיקר אצל עצמאים.

סירוב קודם לקבל אישור עקרוני למשכנתא.

לא רק למשפחה צעירה: גם לגיל השלישי יש פתרונות
יש מקרים שבהם איחוד הלוואות לא נעשה בגילאי 30 או 40, אלא דווקא לקראת פרישה. הורים שעזרו לילדים, לקחו
הלוואות, או חיים על פנסיה לא מספיקה, עשויים להחזיק בנכס עם שווי גבוה אך תזרים חלש. עבורם קיימים פתרונות

כמו משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים, בהתאם למבנה הנכס ולמטרת הכסף.

היתרון בפתרונות האלה הוא האפשרות לקבל מימון בלי לעמוד תמיד באותם קריטריונים של הכנסה חודשית שנדרשים
במשכנתאות רגילות. מצד שני, חשוב להבין את העלות המצטברת ואת ההשפעה העתידית על היורשים. זה תחום
מחשבון משכנתא שבו לא מסתפקים בשיחת מכירה. צריך להבין לעומק מה נרשם על הנכס, איך מחושבת הריבית, ומתי

ההלוואה נפרעת.

לעיתים בני משפחה פונים בשם ההורים ומבקשים "להקטין החזר חודשי בכל מחיר". זו בקשה מובנת, אבל לא תמיד
מדויקת. לפעמים המהלך הנכון הוא לא מחזור משכנתא מלא אלא פתרון נקודתי, או שילוב בין מימוש חסכונות, סגירת

הלוואה אחת יקרה במיוחד, והקטנת לחץ תזרימי בלי לשעבד את כל הנכס מחדש.

אישור עקרוני, תמהיל, ומה באמת קובע את התוצאה הסופית
אישור עקרוני למשכנתא הוא השלב שבו הבנק אומר, באופן עקרוני, שהוא מוכן לשקול את העסקה לפי הנתונים שהוגשו.
הוא לא מבטיח ביצוע, אבל הוא נותן מסגרת. כשמדובר באיחוד הלוואות ובמיחזור, האישור העקרוני חשוב במיוחד משום

שהוא חושף אם הבנק מקבל את אחוז המימון, את יחס ההחזר ואת מבנה העסקה המבוקש.

אחר כך מגיע שלב התמהיל. תמהיל משכנתא מומלץ איננו נוסחה אחת שמתאימה לכולם. יש לקוחות שמעדיפים
יציבות גבוהה וחשיפה נמוכה לשינויים, ויש כאלה שמוכנים לקחת מרכיב בריבית משתנה כדי לשפר תזרים. בתיקי איחוד

חובות, לרוב מחפשים איזון בין החזר שניתן לעמוד בו לבין אפשרות לקצר שנים בעתיד, אם ההכנסה תשתפר.

כדאי לזכור שגם לקוחות של משכנתא לרכישה מקבלן, משכנתא מחיר למשתכן, משכנתא לדירה ראשונה או משכנתא
לדירה שנייה יכולים להגיע בהמשך לשלב של מיחזור. מי שלקח משכנתא בתקופה של לחץ, או בלי ייעוץ משכנתאות
מסודר, עשוי לגלות אחרי כמה שנים שיש מקום לשיפור מהותי. גופים פרטיים כמו גיל פיננסים ואחרים פועלים בשוק

בדיוק בנקודה הזו, בין בדיקת זכאות, ניהול מו"מ ובניית חלופה ריאלית למשפחה.

שאלות נפוצות

האם תמיד כדאי לבצע מחזור משכנתא כשיש הלוואות יקרות?

לא. אם קנסות היציאה גבוהים, אם נשארה תקופה קצרה לסיום המשכנתא, או אם הבעיה המרכזית היא התנהלות
תקציבית ולא מבנה האשראי, ייתכן איך לבחור יועץ משכנתאות שהמהלך לא יהיה נכון. בודקים תמיד גם את העלות

הכוללת, לא רק את ההחזר החדש.

כמה זמן לוקח תהליך של איחוד הלוואות למשכנתא?
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https://www.snpv.co.il/c/gil1


בתיק מסודר, עם מסמכים זמינים ונכס ללא בעיות רישום, התהליך יכול להימשך בין שבועיים לחודש וחצי. בתיקים
מורכבים, למשל עם מסורבי משכנתא, עצמאים או צורך בהסדרת חובות לפני הגשה, זה עשוי לקחת יותר.

האם אפשר לקבל משכנתא עם BDI שלילי לצורך סגירת חובות?

לפעמים כן, אבל זה תלוי בחומרת הנתונים, בשווי הנכס, בהכנסה ובסיבה לדירוג החלש. לרוב נדרש קודם שיפור דירוג
אשראי או בנייה מדויקת של התיק, ולא פנייה אוטומטית לבנקים.

מה עדיף, לפנות ישירות לבנק או לקחת ייעוץ משכנתאות פרטי?

אם מדובר בתיק פשוט מאוד, אפשר להתחיל בבנק. כשיש כמה הלוואות, רצון לבצע הורדת החזר משכנתא, הכנסה
מורכבת או היסטוריה בנקאית לא מושלמת, ייעוץ משכנתאות פרטי יכול לחסוך טעויות יקרות ולשפר את התנאים.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לדעת אם המהלך נכון?

לא. מחשבון משכנתא עוזר להבין סדרי גודל, אבל הוא לא מתמחר קנסות, לא בודק אישור עקרוני למשכנתא, ולא משקף
את עמדת הבנק כלפי התיק שלכם. הוא נקודת פתיחה טובה, לא החלטה סופית.

האם איחוד הלוואות מתאים גם למי שכבר מחזיק נכס נוסף?

כן, אבל הבדיקה מחמירה יותר. במשכנתא לדירה שנייה נבחנים אחוזי מימון, התחייבויות קיימות ויכולת החזר באופן
קפדני יותר, ולכן חשוב לבדוק מראש איך המהלך משפיע על התמונה הכוללת.

כשבוחנים מיחזור משכנתא ואיחוד הלוואות נכון, המטרה איננה רק להוריד מספר על הנייר, אלא לבנות מסלול שאפשר
לחיות איתו לאורך זמן. אם יש לכם כמה הלוואות, לחץ בתזרים או ספק לגבי כדאיות מחזור משכנתא, כדאי לעצור, לרכז

נתונים ולקבל חוות דעת מקצועית. בדיקה יסודית אחת יכולה לחסוך הרבה כסף, ולפעמים גם להחזיר שקט לבית.

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
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

