
כשיש בבית כמה הלוואות, כרטיסי אשראי במינוס והחזר חודשי שכבר חונק את התקציב, איחוד הלוואות דרך משכנתא
יכול להקל מאוד על התזרים, אבל לא תמיד זו ההחלטה הנכונה. ברוב המקרים, אם יש נכס עם שיעבוד פנוי והבעיה
המרכזית היא גובה ההחזר החודשי, פריסה ארוכה יותר במסגרת משכנתא לכל מטרה עשויה להוריד את התשלום
בצורה מורגשת. מצד שני, היא גם מאריכה את החוב, ולעיתים מייקרת אותו לאורך השנים. לכן צריך לבדוק לא רק כמה

תשלמו החודש, אלא כמה תשלמו בסך הכול, ואיך המהלך ישפיע על המשפחה בשנתיים הקרובות וגם בעוד עשר שנים.

מתי איחוד הלוואות דרך משכנתא באמת עובד
היגיון המהלך פשוט: מחליפים כמה התחייבויות יקרות וקצרות, למשל הלוואות צרכניות, מסגרות אשראי והלוואות לרכב,
בהלוואה אחת ארוכה וזולה יותר יחסית, המגובה בנכס. בישראל זה נעשה בדרך כלל באמצעות משכנתא לכל מטרה,

כלומר משכנתא שלא נלקחת לרכישת דירה אלא למטרה אחרת, כל עוד יש בטוחה מתאימה.

המצב שבו המהלך עובד טוב הוא מצב שבו קיימת הכנסה יציבה, יש פער בין שווי הנכס ליתרת ההתחייבויות הקיימות,
והמשפחה צריכה בעיקר מרווח נשימה חודשי. לדוגמה, זוג שמכניס 19,000 עד 24,000 ש"ח נטו בחודש ומשלם 6,500
ש"ח על שלוש הלוואות שונות, עשוי להוריד את ההחזר לכיוון 3,200 עד 4,300 ש"ח באמצעות פריסה ארוכה יותר. זה לא

מוחק חוב, אבל קונה זמן ומאפשר לצאת ממעגל של חריגות, קנסות ופיגורים.

זה פחות מתאים כשמקור הבעיה אינו מבנה החוב אלא גירעון קבוע. אם המשפחה מסיימת כל חודש במינוס גם בלי
ההלוואות, איחוד הלוואות בלבד לא יפתור את השורש. במקרה כזה צריך במקביל לבנות תקציב, לקצץ הוצאות ולעיתים

למכור נכס או רכב.

איך בודקים אם משכנתא לכל מטרה עדיפה על איחוד הלוואות ללא נכס
יש שתי דרכים מרכזיות לאחד חובות: דרך נכס קיים, או בלי נכס. איחוד הלוואות ללא נכס נשען בדרך כלל על הלוואות
בנקאיות או חוץ בנקאיות, ולכן הריבית בדרך כלל גבוהה יותר ותקופת הפריסה קצרה יותר. לעומת זאת, כשמשעבדים

נכס, אפשר לקבל תנאים הדומים יותר לעולם המשכנתאות, עם ריבית משכנתא נמוכה יחסית לפריים הצרכני המקובל.

הבדיקה הנכונה מתחילה במספרים. צריך לרשום את כל ההתחייבויות הקיימות: יתרה לסילוק, ריבית נוכחית, מספר
תשלומים שנותר, והאם יש קנס יציאה. אחר כך משווים להצעה למשכנתא לכל מטרה, כולל עלויות נלוות כמו פתיחת
תיק, שמאות, רישום, ולעיתים גם ביטוח משכנתא. מי שכבר מחזיק הלוואת דיור קיימת, צריך לבדוק גם אם נכון לבצע

מחזור משכנתא במקביל, כלומר להחליף את ההלוואה הקיימת במסלול חדש שמתאים טוב יותר למצב הנוכחי.

נקודה קריטית היא ההחזר הכולל. משפחות רבות מתלהבות מהירידה המיידית בהחזר החודשי, אבל שוכחות שהחוב
נפרס לעוד 12, 15 או 20 שנה. לכן נכון להשתמש גם במחשבון משכנתא וגם במחשבון מחזור משכנתא, ולהשוות לא רק

את ההחזר החודשי אלא גם את עלות הריבית המצטברת.

תרחיש סך חוב משוער תקופה החזר חודשי משוער הערה 3 הלוואות צרכניות נפרדות 280,000 ש"ח 4 עד 6 שנים 5,200
עד 5,900 ש"ח ריבית גבוהה יחסית, לחץ תזרימי גבוה איחוד במסגרת משכנתא לכל מטרה 280,000 ש"ח 15 שנים 2,400
עד 2,900 ש"ח החזר נמוך יותר, אבל פריסה ארוכה יותר איחוד חוץ בנקאי ללא נכס 280,000 ש"ח 6 עד 8 שנים 4,300 עד

5,200 ש"ח מתאים כשאין נכס, אך לרוב יקר יותר

המספרים בטבלה הם המחשה בלבד, אבל הם מייצגים היטב את מה שקורה בשוק הישראלי. הירידה בתשלום החודשי
יכולה להיות דרמטית. השאלה היא אם אתם קונים יציבות, או רק דוחים את הבעיה.

מה הבנק באמת בודק לפני אישור עקרוני למשכנתא
לפני כל מהלך כזה הבנק או הגוף המממן בודקים יכולת החזר, התנהלות פיננסית ושווי נכס. אישור עקרוני למשכנתא
הוא מסמך ראשוני שמבהיר אם אתם עומדים בתנאים הבסיסיים, אבל הוא לא סוף הדרך. אחרי האישור הראשוני מגיעות



בדיקות מעמיקות יותר, מסמכים, שמאות ולעיתים גם בירורים על הלוואות קיימות שלא הופיעו בצורה ברורה.

המרכיב שכבר אי אפשר להתעלם ממנו הוא דירוג אשראי. זו תמונת מצב של ההתנהלות הפיננסית שלכם, המבוססת בין
היתר על היסטוריית תשלומים, חריגות, החזרי צ'קים ותיקים פתוחים. בדיקת דירוג אשראי לפני פנייה לבנק יכולה לחסוך
אכזבה. אם רואים בעיה, לפעמים כדאי לדחות את המהלך בכמה חודשים ולעבוד על שיפור דירוג אשראי באמצעות סגירת

פיגורים, הקטנת ניצול מסגרות אשראי והימנעות מבקשות רבות להלוואות בזמן קצר.

גם השאלה כמה משכנתא אפשר לקחת אינה רק שאלה של שווי הדירה. הבנקים בוחנים יחס החזר מהכנסה, גיל הלווים,
יציבות תעסוקתית, מספר הילדים והתחייבויות נוספות. משפחה שמכניסה 22,000 ש"ח נטו, אבל כבר משלמת 3,500

ש"ח על הלוואת רכב ומסגרת אשראי, תיתפס אחרת ממשפחה עם אותה הכנסה וללא התחייבויות כלל.

דו"חות עו"ש של שלושה עד שישה חודשים.

פירוט הלוואות ויתרות לסילוק.

תלושי שכר או דוחות הכנסה לעצמאים.

נסח טאבו, אישור זכויות או מסמכי נכס אחרים.

ריבית פריים, תמהיל משכנתא והעלות האמיתית של הפריסה
מי שמאחד חובות באמצעות משכנתא לא צריך להתמקד רק בשורה התחתונה של ההחזר החודשי. המבנה של ההלוואה,
כלומר תמהיל משכנתא, קובע כמה תשלמו כשהריבית תעלה, כשהמדד יזוז, או כשתרצו לפרוע מוקדם. חלק מהמסלולים
צמודים למדד, חלקם בריבית קבועה, חלקם בריבית משתנה, וחלקם קשורים לריבית פריים, שהיא ריבית בסיסית במשק

שעליה הבנקים מוסיפים או מפחיתים מרווח.

בזמנים שבהם ריבית פריים גבוהה יחסית, משקל גדול מדי במסלול פריים יכול להקפיץ את ההחזר. מצד שני, מסלול
קבוע לא צמוד עשוי לתת יציבות, אך לעיתים מתחיל בריבית גבוהה יותר. לכן אין מסלול אחד שמתאים לכולם. יש
משפחות שצריכות שקט נפשי של החזר יציב, ויש כאלה שמעדיפות גמישות כי הן מתכננות לסלק חלק מהחוב בתוך

כמה שנים.

כדאי להשוות את ההצעה שלכם לא רק ל"ריבית טובה" ששמעתם מחברים, אלא גם לריבית משכנתא ממוצעת בשוק
באותו זמן, ובהתאם לסוג העסקה. הפערים בין בנקים יכולים להגיע לעשיריות אחוז שנשמעות קטנות, אבל בהלוואה של
מאות אלפי שקלים הן מצטברות לעשרות אלפים. כאן נכנס הערך של ייעוץ משכנתאות מקצועי, במיוחד במקרים

מורכבים של איחוד חובות, הכנסות לא אחידות או עבר אשראי בעייתי.

תמהיל משכנתא טוב לא נמדד לפי מסלול נוצץ אחד, אלא לפי התאמה להכנסה, לתוכניות המשפחה ולסיכון שהיא
יכולה לשאת.

מתי מחזור משכנתא וגרירת משכנתא נכנסים לתמונה
יש משפחות שלא צריכות לפתוח משכנתא חדשה, אלא פשוט לנצל נכון את הקיימת. מחזור משכנתא יכול להתאים
כאשר כבר יש הלוואת דיור בתנאים מיושנים, והוספת רכיב נוסף לצורך איחוד חובות משתלבת עם שינוי המסלולים
הקיימים. במקרים כאלה אפשר לעיתים לקצר מסלול יקר אחד, להאריך אחר, ולהקטין את ההחזר הכולל בלי לבנות

עסקה חדשה מאפס.

גרירת משכנתא רלוונטית בעיקר כשמתכננים למכור דירה ולקנות אחרת, אבל היא יכולה להשפיע גם על החלטת
האיחוד. אם כבר יש משכנתא ישנה בריבית נוחה, לא תמיד כדאי לפרוע אותה ולפתוח הכול מחדש. לפעמים עדיף לגרור
את התנאים הקיימים לנכס החדש ולהוסיף רכיב נפרד לצורך סגירת ההלוואות. זו דוגמה קלאסית למצב שבו יועץ

משכנתאות פרטי יכול לזהות אפשרות שהבנק לא בהכרח יציג ביוזמתו.

גם שאלת "כמה עולה יועץ משכנתאות" עולה כמעט תמיד בשלב הזה. בשוק הישראלי המחירים משתנים מאוד לפי
מורכבות התיק, ולעיתים נעים מכמה אלפי שקלים בתיק פשוט ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים עם מסורבים, נכסים



מרובים או בעיות אשראי. כשחיסכון פוטנציאלי בריבית ובהחזרים מגיע לעשרות אלפי שקלים, העלות יכולה להיות
מוצדקת, אבל רק אם בוחרים יועץ משכנתאות מומלץ עם ניסיון אמיתי בתיקים של איחוד הלוואות.

מקרים מיוחדים: משכנתא למסורבים, משכנתא חוץ בנקאית ומשכנתא
הפוכה

לא כל משפחה תעבור בקלות את מסנני הבנק. מי שחזרו להם הוראות קבע, מי שהיו להם פיגורים, או מי שהיחס בין
ההתחייבויות להכנסה גבוה מדי, עלולים להיחשב לקוחות בסיכון. במצבים כאלה עולה לפעמים האפשרות של משכנתא
למסורבים, לרוב דרך גורמים חוץ בנקאיים. משכנתא חוץ בנקאית יכולה להיות פתרון זמני טוב, אבל צריך לבדוק היטב

ריבית, עמלות, גמישות פירעון ולוח סילוקין. זה שוק מגוון מאוד, ואיכות ההצעות אינה אחידה.

אצל מבוגרים בעלי נכס, לפעמים משכנתא הפוכה נכנסת לשולחן. זו הלוואה המיועדת בדרך כלל לבני 60 ומעלה,
המאפשרת לקבל כסף כנגד שיעבוד הנכס בלי החזר חודשי שוטף רגיל, כשהפירעון נדחה למועד מאוחר יותר לפי תנאי
המוצר. היא יכולה לעזור כשהמטרה היא סגירת חובות ושחרור תזרים, אבל לא מתאימה לכל משפחה, במיוחד אם יש

שיקולי ירושה או רצון למכור את הדירה בטווח הבינוני.

יש גם מקרים של משכנתא לדירה שניה, למשל כשברשות המשפחה יותר מנכס אחד. כאן הכללים, אחוזי המימון ועלויות
המיסוי שונים, ולכן מהלך איחוד הלוואות צריך להיבחן בזהירות יתרה. אם קיימת עסקה שממתינה למכירת נכס אחר,

הלוואת גישור עשויה להיות גשר נכון, אבל זו אינה תחליף להסדרת חובות כרוניים.

הטעויות היקרות ביותר לפני שלוקחים משכנתא לאיחוד הלוואות
הטעות הראשונה היא לרדוף רק אחרי החזר חודשי נמוך. אם קיבלתם שקט לחצי שנה אבל נשארתם עם חוב ארוך, יקר
ובלי שינוי בהרגלי ההוצאות, הבעיה תחזור. הטעות השנייה היא להתעלם מהוצאות נלוות: שמאות, אגרות, רישום,

פתיחת תיק, ולעיתים ביטוח משכנתא, הכולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח נכס לפי דרישות הגוף המממן.

הטעות השלישית היא לפעול בלי להבין את מצב האשראי האמיתי. בדיקת דירוג אשראי, איסוף מסמכים מסודר ותכנון
ההחזר לפני פנייה לבנק משפרים סיכוי לאישור ותנאים טובים יותר. הטעות הרביעית היא למשכן נכס כדי לכסות
התנהלות צרכנית שלא השתנתה. הלוואות לחופשות, קניות שוטפות או הוצאות שגרתיות לא אמורות להפוך לחוב ל-20

שנה בלי חשיבה עמוקה.

ממפים את כל החובות ואת העלות הכוללת שלהם.1. 

בודקים שווי נכס ושיעור מימון אפשרי, כולל הון עצמי למשכנתא אם העסקה משולבת במהלך נוסף.2. 

משווים בין בנקים, גופים חוץ בנקאיים ואפשרות של מחזור משכנתא.3. 

בונים החזר חודשי שהמשפחה יכולה לעמוד בו גם אם ההוצאות יעלו.4. 

ייעוץ משכנתאות איכותי לא מחליף אחריות כלכלית, אבל הוא בהחלט יכול למנוע טעויות של עשרות אלפי שקלים.

שאלות נפוצות

האם תמיד כדאי לבצע איחוד הלוואות דרך משכנתא?

לא. זה כדאי בעיקר כשיש נכס זמין, כשהבעיה המרכזית ייעוץ משכנתאות מקצועי היא עומס חודשי, וכשהמשפחה
יודעת לא לייצר חובות חדשים מיד אחרי האיחוד. אם יש גירעון קבוע או התנהלות לא מאוזנת, משכנתא רק תדחה את

הבעיה.

אפשר לקבל אישור עקרוני למשכנתא גם עם דירוג אשראי חלש?
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לפעמים כן, אבל התנאים עלולים להיות פחות טובים, ולעיתים האישור לא יבשיל לעסקה סופית. אם הדירוג נפגע בגלל
פיגורים או ניצול גבוה של אשראי, כדאי לשקול שיפור דירוג אשראי לפני הגשת בקשה מלאה.

מה עדיף, בנק או משכנתא חוץ בנקאית?

ברוב המקרים הבנק יהיה זול יותר, אך לא תמיד יסכים לעסקה מורכבת. משכנתא חוץ בנקאית יכולה להתאים למסורבים
או למצבים דחופים, אבל חייבים לבדוק את הריבית, העמלות והאפשרות למחזר בעתיד לבנק בתנאים טובים יותר.

האם צריך ביטוח משכנתא גם כשמדובר באיחוד חובות?

ברוב העסקאות עם שיעבוד נכס, כן. הגוף המממן דורש בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה לטובתו. חשוב להשוות
מחירים ולא להסתפק אוטומטית בהצעה הראשונה שמגיעה דרך הבנק.

איך יודעים כמה משכנתא אפשר לקחת לצורך איחוד הלוואות?

צריך לבדוק את שווי הנכס, את יתרת המשכנתא הקיימת אם יש, את יחס ההחזר מתוך ההכנסה ואת איכות האשראי.
מחשבון משכנתא נותן כיוון ראשוני, אבל החלטה אמיתית מתקבלת רק אחרי בחינת נתונים מלאה.

מתי משכנתא הפוכה עדיפה על איחוד הלוואות רגיל?

בדרך כלל אצל בני 60 ומעלה שיש להם נכס אבל הכנסה חודשית מוגבלת, והם צריכים להקל על התזרים בלי לקחת על
עצמם עוד החזר מחשבון משכנתא שוטף גבוה. גם כאן חשוב לבדוק עלות כוללת, השפעה על היורשים ואפשרויות יציאה

בעתיד.

אם ההחזרים שלכם כבדים, אל תמהרו לבחור פתרון לפי פרסומת או לפי גובה התשלום החודשי בלבד. איחוד הלוואות
באמצעות משכנתא יכול להיות מהלך מצוין כשהוא מתוכנן נכון, עם בדיקת אשראי, השוואת הצעות והבנה מלאה של
המחיר לטווח ארוך. שיחה מסודרת עם יועץ משכנתאות, רצוי כזה שמכיר תיקים מורכבים ולא רק רכישת דירה ראשונה,

תעזור לכם להבין אם זה באמת יקל, או רק ייראה טוב על הנייר.

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.
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