
כשבוחנים איחוד הלוואות ללא נכס מול איחוד חובות באמצעות משכנתא, השאלה המרכזית היא מה חשוב יותר,
מהירות וגמישות, או עלות חודשית נמוכה יותר לאורך זמן. ברוב המקרים, מי שאין לו דירה לשעבד יפנה למסלול ללא נכס,
בעוד שמי שמחזיק נכס פנוי או דירה עם יתרת משכנתא נמוכה עשוי להוזיל משמעותית את ההחזר דרך משכנתא לכל
מטרה או מחזור משכנתא. הבחירה הנכונה תלויה בגובה ההתחייבויות, בדירוג אשראי, בגיל הלווים, בשווי הנכס וביכולת

לעמוד בתשלום לאורך שנים. טעות בהחלטה הזו עלולה לעלות עשרות אלפי שקלים, ולעיתים גם לסכן נכס קיים.

מה באמת ההבדל בין איחוד הלוואות לבין איחוד באמצעות משכנתא
איחוד הלוואות הוא מהלך שבו לוקחים הלוואה אחת חדשה, או מרחיבים הלוואה קיימת, כדי לסגור כמה הלוואות, מינוס
בכרטיסי אשראי, חובות לבנק ולעיתים גם הלוואות חוץ בנקאיות. המטרה היא לפשט את ההתנהלות, להקטין את מספר

ההחזרים בחודש, ולעיתים גם לשפר את תזרים המזומנים.

כאשר מדובר באיחוד ללא נכס, ההלוואה נשענת בעיקר על ההכנסה, הוותק התעסוקתי, היסטוריית האשראי ונתוני
הלקוח. הבנק או הגוף המממן לוקח יותר סיכון, ולכן הריבית בדרך כלל גבוהה יותר, תקופת ההחזר קצרה יותר, והתקרה

לסכום מוגבלת יחסית.

באיחוד באמצעות משכנתא התמונה שונה. כאן יש שעבוד של נכס קיים, ולכן הגוף המממן מוכן בדרך כלל לתת סכום
גבוה יותר, לפרוס אותו לשנים רבות יותר, ולהציע ריבית משכנתא נמוכה יותר לעומת הלוואה צרכנית רגילה. זה יכול

להתבצע דרך משכנתא לכל מטרה, דרך הגדלת משכנתא קיימת, ולעיתים כחלק ממהלך רחב של מחזור משכנתא.

ההבדל הזה נשמע טכני, אבל בפועל הוא דרמטי. משפחה עם חובות של 220,000 ש"ח יכולה למצוא את עצמה משלמת
במסלול ללא נכס החזר של כ 4,800 עד 5,800 ש"ח לחודש ל 5 או 6 שנים, בעוד שבמסלול משכנתאי אותו חוב עשוי
להיפרס ל 12 עד 20 שנה ולהקטין את ההחזר החודשי לכ 1,800 עד 2,700 ש"ח. מצד שני, פריסה ארוכה יותר מגדילה את

סך הריבית המצטברת, ואם אין משמעת פיננסית, ההקלה החודשית עלולה להפוך מהר מאוד לעוד חובות.

מתי איחוד הלוואות ללא נכס הוא פתרון נכון
איחוד הלוואות ללא נכס מתאים בעיקר למי שאין ברשותו דירה, למי שאינו מעוניין לשעבד נכס משפחתי, או למי שצריך
פתרון מהיר יחסית לסגירת התחייבויות קצרות טווח. זה שכיח אצל שכירים עם הכנסה יציבה, עצמאיים עם מחזור

הכנסות מוכח, ולעיתים גם אצל לקוחות שקיבלו סירוב על מסלול משכנתאי אך עדיין יכולים לקבל הלוואה צרכנית.

היתרון הגדול של המסלול הזה הוא פשטות. אין צורך בשמאות, אין רישום בטאבו, אין ביטוח משכנתא, ואין תהליך ארוך
של אישור עקרוני למשכנתא. במקרים מסוימים ניתן להשלים את המהלך בתוך ימים בודדים, במיוחד אם מדובר בבנק

שבו מתנהל החשבון או בגוף חוץ בנקאי מוכר.

זה גם מסלול גמיש יותר מבחינת יציאה. מי שמצפה לקבל כספים בעתיד, למשל מקרן השתלמות, ירושה, מכירת רכב או
בונוס גדול, עשוי להעדיף איחוד ללא נכס כדי לא להיכנס למסלול ארוך עם עלויות נלוות של פתיחת תיק, שמאות
ובירוקרטיה. יש גם מקרים שבהם גיל הלקוח או מצב הנכס מקשים על שימוש במשכנתא, ואז הלוואה רגילה היא הפתרון

המעשי היחיד.

החיסרון ברור: הריבית בדרך כלל גבוהה יותר. היא מושפעת מאוד מהפרופיל הפיננסי, מהכנסה פנויה, ומנתונים כמו
בדיקת דירוג אשראי. לקוח עם דירוג אשראי טוב מאוד עשוי לקבל ריבית סבירה, אך מי שיש לו חריגות, צ'קים חוזרים או
ניצול גבוה של מסגרות אשראי יראה הצעות יקרות בהרבה. לכן לפני שפונים, כדאי לבצע שיפור דירוג אשראי בסיסי,

לסגור פיגורים קטנים, להקטין מסגרות לא מנוצלות, ולהציג תמונה מסודרת.

איחוד הלוואות באמצעות משכנתא, מתי זה משתלם יותר



כשיש נכס, או אפילו נכס עם משכנתא קיימת, נפתח עולם רחב יותר של אפשרויות. לפעמים אפשר לבצע מחזור
משכנתא ולשלב בתוכו את כלל ההתחייבויות, ולפעמים נכון לקחת מסלול נפרד של משכנתא לכל מטרה. מי שיש לו
דירה בבעלות מלאה או שיעור מימון נמוך יחסית, נהנה בדרך כלל מתנאי מימון טובים משמעותית לעומת הלוואה צרכנית.

כאן נכנסים מושגים כמו תמהיל משכנתא, ריבית פריים, מסלולים קבועים צמודים ולא צמודים, ולעיתים גם שאלות של
גרירת משכנתא אם מתוכננת מכירת דירה בעתיד. משכנתא היא לא רק ריבית אחת, אלא סל מסלולים. לכן צריך לבדוק

לא רק את ההחזר ההתחלתי אלא גם את הסיכון העתידי, במיוחד בתקופות של שינויי ריבית משכנתא ממוצעת בשוק.

היתרון הבולט הוא תזרים. משפחה שלוחצת תחת החזרים חודשיים של 7,000 ש"ח על חובות שונים יכולה לרדת ל 3,000
ש"ח ואף פחות. זה יוצר אוויר לנשימה, מפסיק קנסות ופיגורים, ומשפר את ההתנהלות. אבל מי שפורס חוב צרכני ל 20

שנה צריך להבין שהוא לא באמת מחק את הבעיה, אלא העביר אותה למסגרת זולה יותר.

יש גם עלויות נלוות: שמאות, פתיחת תיק, לעיתים ייעוץ משכנתאות, ביטוח חיים וביטוח נכס, ובחלק מהמקרים עמלת
פירעון מוקדם על המשכנתא הקיימת. מי שכבר משלם משכנתא במסלול ישן, כדאי לו לבדוק בעזרת מחשבון מחזור

משכנתא האם המהלך הכולל באמת משתלם, ולא רק נראה נוח בחודש הראשון.

יתרונות וחסרונות, בטבלה אחת ברורה
נושא איחוד ללא נכס איחוד באמצעות משכנתא מהירות טיפול בדרך כלל מהיר יותר, לעיתים תוך כמה ימים איטי יותר

בגלל שמאות, מסמכים ורישומים גובה ריבית לרוב גבוהה יותר ותלויה מאוד בדירוג אשראי לרוב נמוכה יותר בזכות שעבוד
הנכס תקופת החזר קצרה עד בינונית, לרוב 3 עד 7 שנים ארוכה יותר, לעיתים 10 עד 25 שנה סכום מקסימלי מוגבל יותר
גבוה יותר, בהתאם לשווי הנכס ולרגולציה סיכון ללקוח אין שעבוד דירה קיים סיכון לנכס במקרה של אי עמידה בתשלום

איך דירוג אשראי משפיע על שתי האפשרויות
דירוג אשראי הפך בשנים האחרונות לאחד הגורמים החשובים ביותר בקבלת הלוואה. גם כשיש נכס, גוף מממן עדיין

בודק את התנהלות הלקוח. במסלול ללא נכס, ההשפעה חריפה אפילו יותר, משום שזה אחד המדדים העיקריים לסיכון.

בדיקת דירוג אשראי מאפשרת להבין מראש אם הבעיה היא רק פיזור חובות, או שיש גם בעיית התנהלות שחייבים לתקן
לפני איחוד. מי שסובל מפיגורים, החזרות או מינוף גבוה יגלה שפער הריביות עצום. במקרים מסוימים, כמה חודשי

התייצבות לפני הפנייה, כולל סגירת מינוס ומחיקת עיכובים קטנים, יכולים לשנות את התמונה.

יש לקוחות שמחפשים משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית כי הבנק סירב להם. לפעמים זו אכן הדרך, אבל לא
תמיד הסירוב נובע מהנכס או מההכנסה. לעיתים מדובר בדוח אשראי בעייתי. לכן לפני שנכנסים לעסקה יקרה, נכון להבין

מה מופיע בדוח, האם נדרש שיפור דירוג אשראי, והאם אפשר להמתין תקופה קצרה כדי לקבל תנאים טובים יותר.

גם לקוחות מבוגרים שוקלים לפעמים משכנתא הפוכה כפתרון לאיחוד התחייבויות, בעיקר אם ההכנסה השוטפת נמוכה
אך יש נכס משמעותי. זהו מוצר שונה ממשכנתא רגילה, עם היגיון אחר, ולכן חשוב לא לערבב בין הפתרונות בלי ייעוץ

מקצועי.

מה בודקים לפני שמחליטים, ולא רק כמה ההחזר החודשי
הטעות הנפוצה ביותר היא לבחור לפי החזר חודשי בלבד. החזר נמוך יכול להיות מצוין, אבל גם יקר מאוד לאורך שנים.

לכן צריך לבדוק את התמונה המלאה.

סך החוב הכולל, כולל קנסות יציאה, ריביות עתידיות ועמלות סגירה.

הכנסה נטו יציבה מול הוצאות קבועות, כדי להבין מה באמת אפשר לשלם בלי לחזור למינוס.

עלות כוללת של המהלך, לא רק הריבית אלא גם ביטוח משכנתא, שמאות, פתיחת תיק ועלויות יועצים.

אופק תכנוני, למשל מעבר דירה, מכירת נכס, הלוואת גישור, או רצון לקחת בעתיד משכנתא לדירה שניה.



מי ששואל כמה משכנתא אפשר לקחת כדי לאחד חובות צריך לזכור שהתשובה אינה רק מספרית. היא קשורה גם
לשיעור המימון המותר, לשווי הנכס, לגיל הלווים, להכנסה הפנויה ולמסלול המבוקש. אם מדובר ברכישת דירה חדשה
במקביל, נכנסים למשוואה גם הון עצמי למשכנתא, מדד תשומות הבניה והתחייבויות נוספות שעלולות להכביד על

האישור.

כדאי להשתמש במחשבון משכנתא כדי לקבל תחושה ראשונית, אך לא לבסס עליו החלטה סופית. מחשבון לא מזהה
בעיות בדוח אשראי, לא בודק קנסות פירעון, ולא יודע אם מסלול מסוים מסוכן לכם יותר מבחינת חשיפה לריבית פריים.

איפה יועץ משכנתאות נכנס לתמונה, ומה הוא יכול לחסוך
במקרים פשוטים יחסית אפשר לפעול לבד, אבל כשמשלבים כמה הלוואות, משכנתא קיימת, נכס נוסף או מצב אשראי
מורכב, יועץ משכנתאות טוב יכול לחסוך הרבה כסף וטעויות. התפקיד שלו אינו רק להשיג ריבית נמוכה, אלא לבנות

מהלך מתאים ללקוח, לזהות סיכונים ולמנוע פתרונות שנראים זולים בהתחלה ויקרים אחר כך.

יועץ משכנתאות פרטי בודק את כל הנתונים, מחשב עלות כוללת, משווה בין בנקים ובין גופים חוץ בנקאיים, ומסביר האם
כדאי ללכת על איחוד ללא נכס, על מחזור משכנתא, או על פתרון משולב. במקרים מסוימים הוא גם יאמר ללקוח לחכות

חודשיים או שלושה, להסדיר דוח אשראי, ורק אז לצאת לדרך. זו לעיתים העצה הכי משתלמת.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחירים משתנים לפי מורכבות התיק. תיק פשוט יכול לנוע באלפי שקלים
בודדים, ותיק מורכב יותר, במיוחד כזה שכולל משכנתא למסורבים או חוב בעייתי, עשוי לעלות יותר. השאלה החשובה
אינה רק המחיר, אלא כמה כסף וסיכון הוא חוסך בפועל. חיפוש אחר יועץ משכנתאות מומלץ צריך להתבסס על ניסיון

מוכח בתיקי איחוד חובות, ולא רק על הבטחות כלליות.

מקרים מיוחדים שבהם ההחלטה משתנה
יש לא מעט מצבים שבהם הכללים הרגילים לא עובדים. זוג שרוצה למכור דירה ולקנות אחרת בקרוב, למשל, עשוי
להעדיף פתרון זמני כמו הלוואת גישור ולא לפתוח מהלך כבד של איחוד משכנתאי. לעומת זאת, משפחה עם הכנסה

טובה אבל עומס הלוואות גבוה מאוד יכולה להרוויח משמעותית ממהלך ארוך ומסודר דרך הנכס.

גם גיל הלווה משפיע. לקוחות מבוגרים עם הכנסה מוגבלת לא תמיד יקבלו פריסה ארוכה במשכנתא רגילה, ואז נבדקים
מסלולים אחרים. מי שמחזיק דירה ללא משכנתא אך חי מקצבה בלבד לא בהכרח מתאים לאיחוד רגיל, ולעיתים יופנה

לבדיקה של משכנתא הפוכה, בהתאם לצרכים ולמטרות הכסף.

בעלי נכס להשקעה צריכים להיזהר במיוחד. אם בעתיד יש כוונה לקחת משכנתא לדירה שניה או להשאיר יכולת מימון
לעסקה נוספת, שעבוד הנכס הקיים לצורך איחוד חובות עלול לצמצם אפשרויות. גם כאן צריך לחשוב כמה צעדים קדימה,

לא רק על הבעיה הבוערת של החודש הקרוב.

שאלות נפוצות

האם איחוד הלוואות ללא נכס תמיד יקר יותר ממשכנתא?

ברוב המקרים כן, מפני שאין נכס משועבד ולכן הסיכון למלווה גבוה יותר. עם זאת, אם מדובר בסכום נמוך יחסית או
בתקופת החזר קצרה, הפער הכולל בעלות עשוי להיות קטן יותר ממה שנראה, במיוחד כשמביאים בחשבון עלויות

פתיחת משכנתא.

האם אפשר לאחד חובות דרך משכנתא קיימת?

כן, לעיתים אפשר להגדיל את המשכנתא הקיימת או לבצע מחזור משכנתא שמשלב גם את החובות הנוספים. זה תלוי
בשווי הנכס, ביתרת ההלוואה, בהכנסה, בגיל הלווים ובמדיניות הגוף המממן בזמן הבקשה.



מה עדיף, הלוואה חוץ בנקאית או בנקאית לצורך איחוד?

אין תשובה אחת נכונה. הלוואה בנקאית תהיה בדרך כלל זולה יותר, אך לא תמיד מאושרת. משכנתא חוץ בנקאית או
הלוואה מגוף חוץ בנקאי יכולות להיות פתרון כאשר הבנק מסרב, אבל חשוב לבדוק היטב ריבית, עמלות, אפשרות פירעון

מוקדם ואמינות הגוף המלווה.

האם אישור עקרוני למשכנתא מחייב אותי להמשיך?

לא. אישור עקרוני למשכנתא הוא אינדיקציה ראשונית לכך שהבנק מוכן עקרונית לבחון את העסקה בתנאים מסוימים.
הוא לא מחייב לקחת את ההלוואה, אבל https://gilfinance.co/he/blog/mortgage-consulting-guide הוא כן נותן כיוון

ברור לגבי הסכום, המסלולים והיכולת להתקדם.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי להחליט?

לא. מחשבון משכנתא הוא כלי ראשוני טוב להשוואה ולהבנת החזר חודשי, אבל הוא לא מחליף בדיקה של עלויות נלוות,
קנסות יציאה, מצב אשראי והתאמה אישית של תמהיל משכנתא. החלטה על איחוד חובות צריכה להתבסס על תמונה

פיננסית מלאה.

אפשר לבצע איחוד חובות גם אם בעבר סורבתי?

כן, אבל צריך להבין קודם למה היה הסירוב. לפעמים מדובר בבעיה זמנית בדוח האשראי או ביחס החזר גבוה, ולפעמים
בבעיה עמוקה יותר. במקרים כאלה בדיקה מסודרת עם איש מקצוע עשויה לפתוח אפשרויות שלא נבחנו נכון בפנייה

הראשונה.

הבחירה הנכונה היא זו שמתאימה למבנה החוב, לא רק לריבית
מי שמתלבט בין איחוד ללא נכס לבין איחוד דרך משכנתא צריך לבחון שלושה דברים יחד: עלות כוללת, רמת סיכון, ויכולת
אמיתית להתמיד בהחזר. לפעמים איחוד הלוואות ללא נכס הוא בדיוק הפתרון הנכון כי הוא מהיר, נקי משעבוד ומתאים
לסגירה בתוך כמה שנים. במקרים אחרים, במיוחד כשהחוב גבוה מאוד וההחזר החודשי חונק, מהלך משכנתאי מדויק יכול
להציל את התזרים ולייצר סדר אמיתי. אם אתם לא בטוחים מה נכון במקרה שלכם, שווה לעצור, לאסוף את כל הנתונים,

ולהתייעץ לפני שחותמים על פתרון שילווה אתכם שנים.

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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