
ברוב המקרים, הבחירה בין איחוד הלוואות למשכנתא לבין הלוואה חדשה תלויה בשילוב של שלושה נתונים: גובה
ההחזר החודשי שאתם מסוגלים לשלם, איכות הנכס הקיים שלכם, ורמת הלחץ התזרימי בבית. אם יש לכם דירה עם הון
עצמי פנוי והלוואות יקרות כמו מינוס, כרטיסי אשראי או הלוואות לכל מטרה, איחוד דרך המשכנתא עשוי להוזיל
משמעותית את ההחזר החודשי. אם אין נכס, או אם העלות הכוללת של פריסת החוב לשנים ארוכות תהיה גבוהה מדי,
הלוואה חדשה יכולה להיות פתרון נכון יותר, אך רק בתנאים מדויקים. ההבדל האמיתי נמצא לא בסיסמה של הבנק, אלא

בחישוב מלא של ריבית, תקופה, עמלות וסיכון עתידי.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא באמת עדיף
איחוד חובות לתוך מסגרת משכנתא מתאים בעיקר למשקי בית שיש להם כמה הלוואות במקביל, וההחזר הכולל חונק
את התזרים החודשי. בישראל רואים לא מעט משפחות עם 3 עד 6 התחייבויות שונות: הלוואת רכב, הלוואה מהבנק,
מסגרת אשראי מנוצלת, תשלומים בכרטיס ואפילו הלוואה דיגיטלית מהאפליקציה. כל אחת נושאת ריבית משלה,

ולעיתים הריביות האלה גבוהות משמעותית מריבית משכנתא.

כאן נכנס היתרון המרכזי: משכנתא ניתנת בדרך כלל לתקופה ארוכה יותר ובטוחה יותר מבחינת המלווה, כי יש נכס
שמשועבד לבנק. לכן ההחזר החודשי יכול לרדת באופן ניכר. למשל, משפחה שמשלמת 8,500 ש"ח בחודש על כמה
הלוואות, עשויה לרדת לאזור 5,500 עד 6,500 ש"ח לאחר איחוד, תלוי בשווי הנכס, יתרת המשכנתא הקיימת וגובה

החובות.

אבל צריך לעצור כאן. החזר חודשי נמוך יותר לא אומר בהכרח עסקה טובה יותר. אם פורשים חוב של 180 אלף ש"ח לעוד
15 או 20 שנה, העלות הכוללת יכולה לתפוח. לכן בודקים גם את המחיר הכולל של הכסף, לא רק את מה שיורד כל חודש

מהחשבון.

מתי הלוואה חדשה עדיפה על איחוד הלוואות למשכנתא
יש מצבים שבהם הלוואה חדשה היא הבחירה הנכונה יותר. אם החוב יחסית קטן, למשל 30 עד 70 אלף ש"ח, ואם ניתן
לסגור אותו בתוך 3 עד 5 שנים בריבית סבירה, לא תמיד יש היגיון לפתוח מחדש את תיק המשכנתא. פתיחת מסלול חדש

על נכס כרוכה לעיתים בעלויות נלוות, בבירוקרטיה, ולעיתים גם בשינוי תנאים של הלוואה קיימת שהייתה דווקא טובה.

הלוואה חדשה יכולה להתאים גם למי שמתכנן למכור את הנכס בזמן הקרוב. במקרה כזה, איחוד חובות לתוך משכנתא
עלול לסרבל את המכירה או להגדיל את יתרת הסילוק. גם עצמאים עם הכנסה תנודתית בוחרים לפעמים הלוואה קצרה

יותר, כדי לא להעמיס על הנכס לטווח ארוך.

יש עוד שיקול מהותי: לא כל בנק יאשר הגדלת משכנתא. אם יחס ההחזר כבר גבוה, אם יש החזרות בחשבון, או אם שווי
הנכס לא מאפשר שיעבוד נוסף, הלוואה חדשה תהיה לפעמים האפשרות היחידה. במקרים כאלה צריך להתמקח על

ריבית, לבחון הצעות חוץ בנקאיות רק בזהירות, ולשמור על תקופת החזר שתוכלו לעמוד בה גם בחודש פחות טוב.

מה בודקים לפני שמחליטים
הטעות הנפוצה ביותר היא להסתכל רק על השורה התחתונה של ההחזר החודשי. החלטה נכונה צריכה להתחיל במיפוי
מלא של התמונה: כל ההתחייבויות, כל הריביות, כל מועדי הסיום, וכל הנכסים. בלי זה, משווים בין מסלולים בלי להבין מה

באמת קונים.

גובה ההחזר החודשי הכולל כיום, כולל הלוואות, מינוס ותשלומים בכרטיס.

עלות כוללת עד סוף התקופה, לא רק ריבית נומינלית אלא גם עמלות פתיחה, שמאות, רישום וביטוחים אם
נדרשים.

שווי הנכס ואחוז המימון, כלומר כמה חוב כבר רשום עליו וכמה מקום עוד נשאר.



יציבות ההכנסה, במיוחד אם אחד מבני הזוג עצמאי, שכיר בעמלות או לפני שינוי תעסוקתי.

מטרת המהלך: הורדת החזר, קיצור תקופה, מניעת חדלות פירעון, או יצירת סדר מחדש במשק הבית.

כשעוברים סעיף סעיף, רואים לפעמים שהבעיה היא בכלל לא הריבית אלא מבנה החוב. לדוגמה, זוג שמרוויח 19 אלף
ש"ח נטו ומחזיר 9,000 ש"ח בחודש נמצא בלחץ גם אם חלק מההלוואות בריבית סבירה. במקרה כזה, שינוי מבנה

התשלומים חשוב יותר ממרדף אחרי חצי אחוז לכאן או לכאן.

השוואה בין האפשרויות במספרים
המספרים הבאים אינם הצעת מחיר אלא המחשה ריאלית של תרחישים נפוצים בשוק הישראלי. ההבדלים בפועל תלויים

בדירוג האשראי, בגיל הלווים, באחוז המימון, בנכס ובמדיניות הגוף המממן.

פרמטר איחוד דרך משכנתא הלוואה חדשה גובה חוב לדוגמה 180,000 ש"ח 180,000 ש"ח תקופת החזר נפוצה 10 עד 20
שנה 3 עד 7 שנים החזר חודשי משוער 1,400 עד 2,100 ש"ח 2,900 עד 4,100 ש"ח עלות כוללת לאורך התקופה לעיתים

גבוהה יותר בגלל פריסה ארוכה לעיתים נמוכה יותר, אם הריבית סבירה והתקופה קצרה צורך בנכס משועבד כן לא תמיד
מטרה אופיינית הקטנת עומס חודשי ושיקום תזרים סגירת צורך ממוקד ללא פריסת חוב ארוכה

הטבלה מראה את הנקודה המרכזית: איחוד דרך משכנתא קונה אוויר חודשי, והלוואה חדשה קונה זמן קצר יותר במחיר
חודשי גבוה יותר. לכן השאלה הנכונה היא לא מה זול יותר על הנייר, אלא מה מתאים ליכולת האמיתית שלכם.

הטעויות שעולות ביוקר
אחת הטעויות היקרות היא למחזר או לאחד חובות בלי לבדוק קנסות יציאה במסלולים קיימים. זה נפוץ במיוחד
במשכנתאות ישנות בריבית קבועה. לפעמים הלווה רואה הצעה מפתה, אבל עמלת הפירעון המוקדם אוכלת את כל

היתרון.

טעות שנייה היא להכניס לאיחוד גם הוצאות שוטפות שלא באמת שייכות לחוב. אם האיחוד כולל גם "כדי לנשום קצת"
עוד 20 או 30 אלף ש"ח לצריכה שוטפת, יש סיכוי גבוה שהחוב יחזור מהר. איחוד נכון לא נועד לטשטש בעיה התנהגותית,

אלא לפתור מבנה חוב יקר.

טעות שלישית היא להסתמך רק על ההצעה של הבנק שבו מתנהל החשבון. הבנק מכיר אתכם, וזה יתרון, אבל לא תמיד
ייתן את התנאים הטובים ביותר. כאן לעיתים נכנס לתמונה יועץ משכנתאות פרטי, שיודע להציג את התיק לבנקים

שונים, לזהות אילו מסלולים פחות מתאימים, ולחשב את התמונה המלאה בלי אינטרס למכור הלוואה אחת מסוימת.

איפה ייעוץ מקצועי משנה את התוצאה
בפועל, ההבדל בין החלטה טובה לגרועה נמצא לעיתים בפרטים קטנים: יחס החזר שמחושב נכון, בחירת מסלולים, מועד
ביצוע, והבנה אם נכון למחזר את כל החוב או רק חלק ממנו. משפחות רבות פונות לבנק כשהן כבר בלחץ, ואז מקבלות

את מה שהכי מהיר, לא את מה שהכי נכון.

יעוץ משכנתאות איכותי בודק לא רק איזו ריבית אפשר לקבל, אלא גם מה יקרה אם הריבית תעלה, אם תהיה ירידה
בהכנסה, או אם בעוד שנתיים תרצו למכור את הנכס. במצבים מורכבים, במיוחד כשיש גם חובות צרכניים וגם קושי
תזרימי, משתלב לעיתים גם יעוץ להבראה כלכלית. זהו תהליך שבו בונים מחדש את התקציב המשפחתי, מסדרים
קדימויות, ולעיתים מגלים שלא צריך לאחד את כל החוב אלא רק גורמים המשפיעים על דירוג אשראי את החלק היקר ביותר.

מי שמחפש יועץ צריך לבדוק ניסיון בפועל, היכרות עם שוק האשראי הישראלי ויכולת להציג סימולציה ברורה. יועץ
פיננסי מומלץ לא ימהר להבטיח "אישור בטוח" או "חיסכון של עשרות אלפים" לפני שהוא רואה מסמכים. הוא ישאל

שאלות לא נוחות על חריגות, על הכנסות לא קבועות, ועל התנהלות שוטפת, כי זו בדיוק האחריות המקצועית שלו.

מקרים מיוחדים: משכנתא לגיל השלישי, גירושין ועצמאים
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יש מצבים שבהם התשובה מורכבת יותר. למשל, בתחום של משכנתא לגיל השלישי. כאשר בני 60 פלוס מחזיקים נכס
ללא מינוף גבוה, ניתן לעיתים להשתמש בו כדי להסדיר חובות, לעזור לילדים, או ליצור תזרים נוח יותר. מצד שני, הגיל

משפיע על תקופת ההחזר, על דרישות הביטוח ועל אופי האישור. לכן כאן בדיקה פרטנית קריטית במיוחד.

בתהליכי גירושין או פירוד, איחוד הלוואות דרך הנכס עשוי לפתור לחץ זמני, אבל הוא גם עלול לסבך חלוקת זכויות אם אין
הסדרה משפטית ברורה. עצמאים מצדם נדרשים להציג תמונה יציבה יחסית של הכנסות, ולעיתים דוח שנתי מצוין לא

מספיק אם החודשים האחרונים חלשים.

במקרים כאלה, לא רצים למוצר הראשון שמציעים. בודקים התאמה בין המבנה המשפטי, היכולת הכלכלית והיעד
האמיתי. לפעמים הפתרון יהיה הלוואת גישור קצרה, לפעמים מחזור חלקי, ולפעמים דווקא מכירת נכס או שינוי עמוק

יותר בתקציב.

איך לקבל החלטה בצורה מסודרת
מי שרוצה לקבל החלטה טובה תוך זמן קצר צריך לעבוד מסודר. בלי זה, קל להתבלבל בין הצעות דומות שנשמעות נהדר

בטלפון אבל נראות אחרת במסמכים.

מרכזים את כל ההתחייבויות: יתרות, ריביות, חודשים שנותרו, וקנסות אם קיימים.1. 

מחשבים שני תרחישים לפחות: איחוד דרך משכנתא מול הלוואה חדשה, כולל כל העלויות הנלוות.2. 

בודקים מהו ההחזר המקסימלי הסביר, לא תיאורטי, בהתאם להכנסה נטו ולמרווח ביטחון חודשי.3. 

מבקשים הצעות כתובות מכמה גופים, ומשווים לפי עלות כוללת וגמישות, לא רק לפי החזר ראשון.4. 

אם אחרי החישוב האיחוד מוריד לחץ מיידי בלי להפוך את החוב ליקר בצורה קיצונית, זה בדרך כלל כיוון נכון. אם
ההלוואה החדשה מאפשרת סגירה מהירה בלי לשעבד את העתיד, גם זו אפשרות טובה מאוד. המטרה איננה מוצר

פיננסי "מנצח", אלא תכנית שאפשר לחיות איתה בשקט.

שאלות נפוצות

האם איחוד הלוואות למשכנתא תמיד מוזיל את העלות הכוללת?

לא. איחוד כזה כמעט תמיד יכול להקטין את ההחזר החודשי, אבל העלות הכוללת עלולה לעלות אם פורשים את החוב
לשנים רבות. לכן חייבים לבדוק גם כמה תשלמו בסוף כל התקופה, ולא רק כמה תשלמו בחודש הקרוב.

האם אפשר לאחד הלוואות אם כבר יש משכנתא קיימת?

כן, במקרים רבים אפשר להגדיל משכנתא קיימת או לבצע מחזור והוספת סכום, בכפוף לשווי הנכס, יחס המימון ויכולת
ההחזר. הבנק או הגוף המממן יבדקו הכנסות, התחייבויות קיימות והיסטוריית אשראי לפני אישור.

מתי הלוואה חדשה עדיפה למרות ריבית גבוהה יותר?

כאשר מדובר בחוב לא גדול יחסית, כשניתן להחזיר אותו תוך תקופה קצרה, או כשלא רוצים לשעבד נכס לטווח ארוך. גם
אם הריבית גבוהה יותר, לעיתים העלות הכוללת נמוכה יותר בגלל תקופת החזר קצרה.

האם יועץ משכנתאות פרטי באמת חוסך כסף?

לעיתים כן, במיוחד בתיקים מורכבים או כשיש פערים גדולים בין הצעות של בנקים שונים. החיסכון לא נובע רק מהריבית,
אלא גם מהימנעות ממסלולים לא מתאימים, מחישוב נכון של עמלות, ומהתאמה טובה יותר ליכולת ההחזר.

מה עושים אם הבנק מסרב להגדיל את המשכנתא?



בודקים קודם למה היה סירוב: יחס החזר גבוה, בעיית אשראי, חוסר במסמכים או שווי נכס לא מספיק. אחרי שמבינים את
הסיבה, אפשר לבחון בנק אחר, גוף חוץ בנקאי מפוקח, או תכנית הבראה שתשפר את הזכאות לפני פנייה נוספת.

הבחירה הנכונה היא זו שמתאימה לחיים שלכם
אם אתם נחנקים מהחזרים חודשיים, יש נכס עם מרווח מימון סביר, והחובות היקרים מפוזרים בכמה מקומות, איחוד
הלוואות למשכנתא יכול להיות מהלך חכם ומרגיע. אם החוב קטן יותר, אם אתם יכולים להחזיר אותו בזמן קצר, או אם
אינכם רוצים להעמיס על הנכס לשנים ארוכות, הלוואה חדשה עשויה להיות עדיפה. לפני חתימה, בקשו סימולציה
אמיתית, בדקו עלות כוללת, ואל תהססו להיעזר באיש מקצוע. החלטה טובה היום יכולה לחסוך הרבה מאוד לחץ, כסף

וטעויות בעתיד.

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

