
פתרונות מימון לגיל השלישי

מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות הפך בשנים האחרונות לכלי עבודה מרכזי עבור משקי בית ומשקיעים שמעוניינים
להשתמש בדירה בבעלותם כדי לכסות חובות יקרים, לשפר תזרים מזומנים ולהקטין את ההחזר החודשי הכולל.

כשמבינים לעומק את מבנה הריביות, את האפשרויות של פריסת תשלומים מחדש ואת השפעת המהלך על דירוג
האשראי, אפשר להפוך משבר חוב להזדמנות תכנונית.

מהו מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות וכיצד הוא עובד בפועל
מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות הוא מהלך שבו לוקחים משכנתא חדשה או מעדכנים משכנתא קיימת, ומגדילים את

סכום ההלוואה המובטחת בשעבוד הדירה כדי לסלק חובות אחרים: הלוואות חוץ בנקאיות, חובות כרטיסי אשראי, מינוס
בעו״ש והלוואות צרכניות שונות. בפועל זו הלוואה כנגד נכס שמטרתה איחוד הלוואות יקרות לתוך הלוואה אחת בריבית

נמוכה יחסית, לרוב בתנאים נוחים יותר.

היתרון המרכזי נובע מהפער בין ריבית משכנתא לריביות של הלוואות חוץ בנקאיות וחובות כרטיסי אשראי. כאשר
מתכננים נכון את לוח הסילוקין ומשלבים מסלולי ריבית פריים, ריבית קבועה וריבית משתנה, ניתן להפחית משמעותית

את עלות הריבית הכוללת לאורך חיי ההלוואה ולשפר את היציבות הפיננסית של המשפחה או בעל העסק.

באילו מצבים מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות רלוונטי במיוחד
לא כל לווה שנמצא בחוב צריך ישר לרוץ למהלך של מיחזור משכנתא. יחד עם זאת, ישנם תרחישים ברורים שבהם מהלך

כזה יכול להיות צעד אסטרטגי שמייצר ערך כלכלי ברור, ואף מונע הידרדרות להליכי גבייה משמעותיים.

הצטברות של מספר הלוואות צרכניות קצרות טווח בריביות גבוהות.

מינוס כרוני בעו״ש שלא מצליח להיסגר לאורך חודשים ארוכים.

חובות כרטיסי אשראי שמגולגלים מחודש לחודש בעלות ריבית משמעותית.

הלוואות חוץ בנקאיות או הלוואות מחברות כרטיסי אשראי בעלות ריבית דו-ספרתית.

ירידה זמנית בהכנסה שמכבידה על החזר חודשי קיים של כלל ההלוואות.

בכל אחד מהמקרים הללו, הלוואה לאיחוד הלוואות באמצעות משכון הדירה מאפשרת יצירת הסדר חוב מסודר, במקום
ניהול עשרות חיובים קטנים בריביות גבוהות מאוד. עם זאת, היות ומדובר בשעבוד נכס, רמת האחריות והצורך בתכנון

מוקפד עולים בהתאם.

איחוד חובות באמצעות נכס נדל״ן - יתרונות וחסרונות

היתרונות המרכזיים של שימוש בדירה לכיסוי חובות יקרים

היתרון הראשון והבולט הוא ירידה בריבית הממוצעת על כלל החוב. כאשר מעבירים חוב מכרטיסי אשראי ומהלוואות חוץ
בנקאיות לרמת ריבית מקובלת בעולם המשכנתאות, העלות החודשית והמצטברת יכולה לרדת בצורה דרמטית. זהו לב

ליבו של תהליך איחוד חובות איכותי, שמביא בחשבון גם את טווח ההחזר וגם את יציבות ההכנסה.

יתרון נוסף הוא ניהול פשוט וברור יותר. במקום לעקוב אחרי 6-8 הלוואות במועדי חיוב שונים, הלווה מתמקד בהחזר אחד
קבוע, שמתוכנן מראש בהתאם ליחס החזר להכנסה הרצוי. תכנון זה משפיע ישירות על תזרים מזומנים משפחתי ועל

יכולת קבלת החלטות פיננסיות ארוכות טווח, כמו חיסכון לפנסיה או השקעות נוספות.

בנוסף, מהלך נכון מאפשר לשפר בעתיד את תנאי המימון, שכן עמידה סדירה בהחזרים לאחר מהלך כזה יכולה לתמוך
בשיפור דירוג אשראי. חוב מפוזר עם פיגורים עלול לפגוע בדירוג, בעוד הלוואה אחת מסודרת שנפרעת בזמן משדרת

יציבות ואחריות כלפי המערכת הבנקאית והפיננסית.

https://www.washingtonpost.com/newssearch/?query=%D7%A4%D7%AA%D7%A8%D7%95%D7%A0%D7%95%D7%AA%20%D7%9E%D7%99%D7%9E%D7%95%D7%9F%20%D7%9C%D7%92%D7%99%D7%9C%20%D7%94%D7%A9%D7%9C%D7%99%D7%A9%D7%99


החסרונות והסיכונים שיש להביא בחשבון

החיסרון המרכזי של הלוואה כנגד נכס הוא שמדובר בשעבוד נכס מהותי - הדירה. אי עמידה בהחזרים עלולה להוביל
להליכי מימוש נכס, ולכן אסור להתייחס למהלך כאל "פתרון קסם" אלא ככלי שנשען על ניהול אחראי ושקוף. לווה

שממשיך לייצר חובות חדשים לאחר איחוד החובות, עלול למצוא עצמו במצב חמור יותר מאשר לפני תחילת התהליך.

חיסרון נוסף הוא הארכת תקופת ההחזר. כדי להקטין החזר חודשי רבים בוחרים פריסה ארוכה יותר, מה שמגדיל את סך
הריבית לאורך חיי ההלוואה, גם אם שיעור הריבית נמוך בהרבה מהריבית המקורית. לכן יש לבחון בקפידה את מהלך

פריסת תשלומים מחדש כדי לשמור על איזון בין ההקלה המיידית לבין העלות המצטברת.

כמו כן, ייתכנו עלויות של עמלת פירעון מוקדם במשכנתא קיימת, עלויות פתיחת תיק, שמאי, ייעוץ והוצאות נוספות. רק
לאחר בחינה מלאה של ההשפעה הכוללת על תזרים המזומנים ועל עלות החוב, ניתן לענות בצורה מקצועית על השאלה

האם משתלם לאחד הלוואות במקרה הספציפי.

המשמעות של דירוג אשראי ודו״ח BDI בתהליך איחוד הלוואות
BDI לצד שווי הנכס וגובה ההכנסות, אחד הפרמטרים החשובים שבנקים וגופי מימון בוחנים הוא דוח נתוני אשראי

והיסטוריית התשלומים של הלווה. דירוג אשראי חלש עקב החזרי הלוואות בעייתיים, שיקים חוזרים או פיגורים בכרטיסי
אשראי יכול להשפיע באופן מהותי על אישור המהלך ועל גובה הריביות שיוצעו.

יחד עם זאת, גם במקרים שבהם הדוח אינו מושלם, בנייה נכונה של הסדר חוב ושיתוף פעולה שקוף עם הגורמים
המלווים יכולים לשפר את סיכויי קבלת האשראי. לעיתים, הצגת תוכנית ריאלית לייצוב החוב באמצעות מיחזור משכנתא

לאיחוד הלוואות נתפסת חיובית יותר מאשר המשך גלגול החובות במבנה משכנתא הפוכה לגיל השלישי הקיים.

ריביות, מסלולים ולוח סילוקין - מה חשוב לדעת לפני שמאחדים הלוואות

סוגי ריבית עיקריים באיחוד הלוואות דרך משכנתא

כאשר בונים תמהיל של משכנתא שמטרתה מחזור הלוואות, נהוג לשלב בין שלושה סוגי מסלולים מרכזיים: ריבית
פריים, ריבית קבועה צמודה או לא צמודה, וריבית משתנה כל מספר שנים. כל אחד מהמסלולים נושא יתרונות וסיכונים

שונים מבחינת יציבות, גמישות ועלות כוללת.

מסלול פריים מאפשר ליהנות מהפחתות ריבית במשק, אך חושף לעליות עתידיות. ריבית קבועה מעניקה ודאות גבוהה
לגבי גובה ההחזר, אך לעיתים יקרה מעט יותר בנקודת הפתיחה. ריבית משתנה מספקת פשרות שונות בין שני העולמות,

ויכולה להתאים כאשר רוצים גמישות נקודתית לביצוע מחזור נוסף בעתיד, ללא קנסות משמעותיים.

לוח סילוקין והשפעתו על התזרים ועל העלות הכוללת

לצד בחירת מסלולי הריבית, חשוב להבין את מבנה לוח סילוקין. ברוב המקרים נהוג להשתמש בלוח שפיצר, שבו ההחזר
החודשי קבוע אך יחס הקרן והריבית משתנה לאורך השנים. בחלק מהמקרים, בעיקר כשיש צורך בהקלה נקודתית על

התזרים, ניתן לשלב גם לוח קרן שווה או גרייס חלקי לתקופה מוגדרת.

ניתוח מקצועי של לוח הסילוקין צריך לבחון לא רק את גובה ההחזר ההתחלתי, אלא גם את קצב הירידה של הקרן ואת
גמישות האפשרות לבצע בעתיד פעולות כמו מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות נוסף או קיצור תקופה כאשר מתפנה

תזרים. ככל שמקדימים תשלומי קרן, כך מקטינים את ההוצאה הכוללת על ריבית.

יחס החזר להכנסה ותכנון תזרים מזומנים משפחתי
אחד הפרמטרים המרכזיים שבנקים בודקים הוא יחס החזר להכנסה - כלומר, מהו שיעור ההחזר החודשי מתוך סך
ההכנסה החודשית נטו של משק הבית. ברמה המקצועית, מקובל לשאוף לכך שהחזר המשכנתא )גם לאחר איחוד

הלוואות( לא יעבור סף של 30%-40% מההכנסה, בהתאם לפרופיל הלווה והיציבות התעסוקתית.

https://sloganwpui.livejournal.com/profile/


תכנון איכותי של תזרים מזומנים משפחתי לוקח בחשבון גם הוצאות עתידיות צפויות, כמו גידול ילדים, לימודים, החלפת
רכב ושיפוצים. בעת תכנון הלוואה לאיחוד הלוואות באמצעות משכון דירה, אין להסתפק רק בפתרון המצוקה המיידית,

אלא להסתכל על היכולת לעמוד בהחזרים לאורך שנים, גם בתרחישים שמרניים יותר של הכנסה.

עמלת פירעון מוקדם ועלויות נלוות - איך למדוד את כדאיות המהלך
אחד הגורמים שיכולים להשפיע על התשובה לשאלה האם משתלם לאחד הלוואות הוא גובה עמלת פירעון מוקדם

במשכנתא הקיימת. כאשר הריבית בשוק ירדה משמעותית לעומת הריבית המקורית, הבנק עשוי לדרוש פיצוי בגין אובדן
הריבית העתידית. לכן, לפני שממחזרים, יש לקבל מהבנק פירוט מלא של העמלות והקנסות הצפויים.

לצד זה קיימות עלויות פתיחת תיק, שמאות, רישום שיעבודים ולעיתים גם עלות של ייעוץ פיננסי לאיחוד הלוואות. כל
העלויות הללו צריכות להיות מתורגמות למספרים במסגרת ניתוח כלכלי מלא, הכולל השוואה בין תרחיש "לא עושים

כלום" לבין תרחיש "מאחדים הלוואות" בטווחי זמן שונים.

השוואת ריביות והשוואת הלוואות אונליין - כלים לקבלת החלטה מבוססת
נתונים

לפני שמתחייבים למהלך ארוך טווח, כדאי להשקיע זמן בהשוואת ריביות ובהשוואת הצעות בין מספר בנקים וגופי מימון.
שימוש בכלים של השוואת הלוואות אונליין מאפשר להבין את טווחי הריביות הנהוגים בשוק, לקבל נקודת פתיחה

טיפים לבניית תמהיל משכנתא חכם טובה יותר למשא ומתן ולהעריך את פוטנציאל החיסכון.

בנוסף, שימוש במחשבון איחוד הלוואות יכול לסייע בבניית תמונה כוללת של המהלך: מה יהיה החזר חודשי חדש, כמה
חוב יסולק, מה תהיה תקופת ההחזר הממוצעת ומהי העלות הכוללת. מחשבון איכותי מאפשר להזין מספר תרחישים של

ריבית, תקופה ומסלולים, ולהמחיש ללקוח או ליועץ את המשמעויות הכספיות לפני קבלת החלטה.

בדיקת זכאות להלוואה ואישור עקרוני - שלבי עבודה מומלצים

איסוף נתונים והכנת מסמכים

הצעד הראשון בתהליך בדיקת זכאות להלוואה הוא מיפוי מלא של כלל ההתחייבויות הקיימות: משכנתאות, הלוואות
בנקאיות, הלוואות חוץ בנקאיות, חובות כרטיסי אשראי ומינוס בעו״ש. יש לאסוף דפי חשבון, הסכמי הלוואה, תלושי

שכר ודוחות מס, ולצד זה להפיק דוח נתוני אשראי BDI עדכני.

איסוף מסודר של הנתונים מאפשר לבנות תמונה מלאה של המצב, להעריך עד כמה נדרש איחוד חובות נרחב ומהו היקף
ההלוואה הרצוי כנגד הנכס. בשלב זה כדאי כבר לערב גורם מקצועי הבקיא במבנה האשראי, כדי לזהות נקודות תורפה

ויתרון במו״מ עם המערכת הבנקאית.

קבלת אישור עקרוני והשוואת הצעות

לאחר איסוף הנתונים מגיעים לשלב של אישור עקרוני. זהו מסמך שבו הבנק מאשר באופן ראשוני את מסגרת האשראי,
גובה ההלוואה המקסימלי, מסלולי הריבית האפשריים והערכת רמת הריביות. בשלב זה עדיין אין התחייבות מלאה, אך זה

הבסיס להשוואת הצעות ולשיפור תנאים במשא ומתן חכם.

רצוי לקבל אישור עקרוני ממספר גופים, לבצע השוואת ריביות ומסלולים, ולהבין מהי הגמישות של כל גוף מבחינת
פריסת תקופות, עמלות וגמישות עתידית למחזור נוסף. שילוב של השוואת הלוואות אונליין יחד עם משא ומתן ישיר יכול

להניב פערים של עשרות אלפי שקלים בעלות הכוללת לאורך השנים.

הלוואה לכל מטרה מול הלוואה ייעודית לאיחוד הלוואות

https://www.designspiration.com/tomercvelozpdal/


חלק מהבנקים וגופי המימון מציעים הלוואה לכל מטרה כנגד שעבוד הדירה, בעוד אחרים מדגישים מוצר מיתוגי של
הלוואה לאיחוד הלוואות. ברמת המהות, שני המוצרים דומים: שניהם נשענים על שעבוד נכס ומאפשרים שימוש בכסף

לסילוק התחייבויות קיימות, ולעיתים גם לצרכים נוספים כמו שיפוץ, השלמת הון עצמי איך עושים הבראה כלכלית
למשפחה או השקעה בעסק.

ההבדל העיקרי הוא לעיתים ברמת התמחור, תנאי הגמישות והדרישה להוכיח בפועל שסכום ההלוואה משמש בראש
ובראשונה לאיחוד הלוואות יקרות. יש בנקים שייתנו תנאים טובים יותר כאשר הכסף מיועד לסגירת חובות קיימים, מתוך

ראייה שמדובר בהקטנת סיכון הלקוח. לכן חשוב להגדיר בצורה שקופה את מטרת ההלוואה כבר מהפגישה הראשונה.

מתי הלוואות חוץ בנקאיות הן פתרון משלים ולא תחליף למיחזור משכנתא
ישנם מצבים שבהם לקוח מתקשה לקבל אישור ממוסד בנקאי, בין אם בשל דירוג אשראי נמוך, בעיות רישום בנכס או

אילוצים אחרים. במקרים אלו, הלוואות חוץ בנקאיות כנגד נכס יכולות לשמש פתרון גישור זמני, כל עוד ברור שהמטרה
היא להתייצב ולבצע בהמשך מחזור למשכנתא בנקאית זולה יותר כשנתוני האשראי משתפרים.

עם זאת, הלוואות חוץ בנקאיות בדרך כלל נושאות ריביות גבוהות יותר, ולכן אינן מהוות תחליף מלא למהלך אסטרטגי של
מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות. יש לראות בהן כלי משלים או גשר קצר טווח, ולא פתרון קבע לתזרים לחוץ.

האם משתלם לאחד הלוואות באמצעות מיחזור משכנתא - מסגרת לקבלת
החלטה

כדי להעריך האם מהלך איחוד הלוואות אכן משתלם, כדאי לעבוד לפי מסגרת מסודרת: ראשית, לסכם את סך החוב
הקיים, גובה הריביות, ותקופות ההחזר שנשארו. שנית, לבחון את הצעת המיחזור החדשה, כולל ריביות, פריסה, עמלות

והוצאות נלוות. שלישית, להשוות את סך התשלומים הקיימים לסך התשלומים העתידיים, בטווחי זמן שונים )3, 5, 10
שנים(.

ניתוח זה מה זה משכנתא לגיל השלישי צריך לכלול גם תרחישי רגישות - מה קורה אם ריבית הפריים עולה, אם יש ירידה
זמנית בהכנסה, או אם מתעורר צורך לבצע שוב מחזור הלוואות בעתיד. רק כאשר התמונה כמותית וברורה, ניתן לקבוע

האם המהלך מייצר ערך כלכלי נטו, או רק מרווח נשימה קצר טווח במחיר יקר בטווח הארוך.

החשיבות של ייעוץ פיננסי מקצועי באיחוד הלוואות
תהליך של ייעוץ פיננסי לאיחוד הלוואות אינו מסתפק בבחירת מסלול משכנתא. יועץ מנוסה יבחן את ההתנהלות
הפיננסית הכוללת, את הרגלי השימוש באשראי, את מערך הביטוחים והחיסכון, ויבנה תוכנית עבודה שתמנע חזרה

לדפוסי חוב בעייתיים. המטרה היא לא רק "לסגור את הבור" אלא גם למנוע את פתיחתו מחדש.

ללקוחות עסקיים או עצמאים, ייעוץ איכותי יתייחס גם למחזור תזרים בין החשבון העסקי לפרטי, לניהול מסגרות האשראי
בבנקים שונים, ולשימוש נכון בקווי אשראי זולים מול יקרים. השילוב בין איחוד הלוואות לבין התנהלות פיננסית נכונה

הוא שמאפשר מהפך אמיתי ביציבות הכלכלית.

איחוד חובות כמנוף לצמיחה ולא רק כאמצעי כיבוי שריפות
כאשר מהלך של מיחזור משכנתא מתוכנן נכון, ניתן להפוך אותו מכלי הישרדותי לכלי צמיחה. הפחתת הריביות, יצירת

ודאות תזרימית והקטנת העומס הפסיכולוגי של ריבוי חובות מאפשרים לפנות משאבים להשקעה חוזרת - בחינוך,
בפיתוח עסק, בהכשרה מקצועית או בהשקעות פיננסיות סולידיות.

עם זאת, כדי שהמהלך אכן יוביל לשיפור אמיתי ולא רק להקלה זמנית, נדרש שינוי דפוסי צריכה והתנהלות. שימוש מושכל
בכלי כמו מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות מחייב ניהול תקציב, בקרה שוטפת על הוצאות, והחלטה מודעת שלא

לגלוש מחדש לגלגול חובות יקרים בכרטיסי אשראי ובמסגרות אשראי קצרות טווח.
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הדירה, כנכס מרכזי במאזן המשפחתי, יכולה לשמש משאב עוצמתי להקטנת מחירי החוב ולשיפור היציבות, כל עוד
מתייחסים אליה בזהירות הראויה ומבינים שהשעבוד שלה לטובת הלוואה כנגד נכס הוא צעד אסטרטגי שיש לנהל

בצורה מקצועית, מדודה ומבוססת נתונים.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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