
משכנתא לכל מטרה יכולה להיות פתרון נכון כשיש נכס קיים, חובות יקרים, ויכולת החזר יציבה שמאפשרת להחליף כמה
הלוואות קצרות ויקרות בהלוואה אחת מסודרת. היא עלולה להזיק כשהיא רק דוחה בעיה תזרימית, מאריכה חוב לשנים
רבות, או משעבדת את הבית בלי תוכנית ברורה ליציאה. מי ששוקל איחוד הלוואות צריך להבין לא רק מה גובה ההחזר
החודשי החדש, אלא גם כמה ריבית כוללת ישלם, מה יקרה אם ההכנסה תרד, ואיזה סיכון הוא לוקח על הנכס. כאן בדיוק

נופלים הרבה לווים, כי ההקלה המיידית נראית מפתה יותר מהעלות האמיתית לאורך זמן.

מתי משכנתא לכל מטרה באמת פותרת בעיה
בישראל, משכנתא לכל מטרה היא הלוואה שמגובה בשעבוד נכס קיים, בדרך כלל דירת מגורים, ולא מיועדת לרכישת
הדירה עצמה. בפועל, רבים משתמשים בה לצורך איחוד הלוואות, סגירת מינוס מתמשך, מימון שיפוץ, סיוע לילדים, או
הסדרת חובות שנצברו בכרטיסי אשראי ובהלוואות צרכניות. היתרון המרכזי פשוט: ריבית משכנתא לרוב נמוכה יותר

מהלוואות רגילות, ופריסת התשלומים יכולה להיות ארוכה משמעותית.

הבעיה היא שלא כל הקלה חודשית היא חיסכון אמיתי. אם היום משפחה משלמת 6,500 ש"ח בחודש על שלוש הלוואות,
מסגרות אשראי ומינוס, ואחרי איחוד הלוואות ההחזר יורד ל 3,900 ש"ח, זה נשמע מצוין. אבל אם החוב נפרס ל 20 שנה,
ייתכן שסך הריבית הכוללת יהיה גבוה יותר. במילים אחרות, הפתרון טוב כאשר הוא גם מייצב את התזרים וגם מקטין את

העלות הכוללת, או לפחות יוצר מרווח נשימה חיוני שמונע הידרדרות חמורה יותר.

הפתרון נכון בדרך כלל כשיש שילוב של שלושה תנאים: החובות הקיימים יקרים במיוחד, ההכנסה יציבה יחסית, והלווה
מתחייב לא לחזור מיד לקחת אשראי חדש. בלי התנאי השלישי, האיחוד עלול להפוך למלכודת כפולה: גם משכנתא חדשה

על הבית, וגם חזרה להלוואות צרכניות.

איחוד הלוואות דרך נכס לעומת איחוד הלוואות ללא נכס
איחוד הלוואות דרך נכס שונה מאוד מאיחוד הלוואות ללא נכס. כשהבנק או הגוף המממן מקבלים בטוחה בדמות דירה,
הם יכולים להציע ריבית טובה יותר ופריסה ארוכה יותר. כשאין נכס, ההלוואה מבוססת בעיקר על הכנסה, היסטוריית

אשראי ויכולת החזר, ולכן לרוב תהיה קצרה ויקרה יותר.

המשמעות המעשית היא כזו: אם יש לכם חוב של 250 אלף ש"ח, הלוואה צרכנית לאיחוד ללא נכס עשויה להגיע להחזר
חודשי גבוה מאוד, לפעמים בריבית דו ספרתית, בעוד משכנתא לכל מטרה יכולה להיות זולה משמעותית. מצד שני, באיחוד

ללא נכס אתם לא מסכנים את הדירה. לכן הבחירה אינה רק כלכלית, אלא גם רגשית ומשפחתית.

פרמטר איחוד הלוואות דרך משכנתא לכל מטרה איחוד הלוואות ללא נכס בטוחה שעבוד דירה או נכס קיים לרוב ללא
בטוחה ממשית ריבית נמוכה יותר ברוב המקרים, תלויה בדירוג אשראי ובשיעור המימון גבוהה יותר, במיוחד בפריסה
ארוכה משך החזר יכול להגיע לשנים רבות בדרך כלל קצר יותר סיכון אי עמידה בהחזרים עלולה לסכן את הנכס אין

שעבוד דירה, אך יש לחץ חודשי גבוה יותר

לא מעט לווים בוחרים אוטומטית בפתרון שמוזיל את ההחזר החודשי, אבל זו טעות. צריך להשוות גם עמלת פתיחת תיק,
שמאות, עלויות רישום, ביטוח משכנתא, ולעיתים גם קנסות פירעון מוקדם על הלוואות קיימות.

הבדיקות שחייבים לעשות לפני איחוד הלוואות
לפני שפונים לבנק או ליועץ, צריך להסתכל על התמונה כמו מנהל כספים של הבית. בדיקת דירוג אשראי היא נקודת
פתיחה קריטית, כי היא משפיעה ישירות על הריביות שתקבלו. מי שיש לו החזרות חיובים, חריגות קבועות או צ'קים
שחזרו, עלול לגלות שההצעה יקרה בהרבה מהציפיות. לפעמים דווקא שיפור דירוג אשראי במשך שלושה עד שישה

חודשים, באמצעות סגירת פיגורים והקטנת ניצול מסגרות, משפר מאוד את תנאי העסקה.

לרכז את כל ההתחייבויות: הלוואות, כרטיסי אשראי, מינוס, ערבויות והוראות קבע.



לבדוק מה הריבית בפועל על כל חוב, ולא רק את ההחזר החודשי.

להעריך הכנסה נטו יציבה מול הוצאה חודשית אמיתית, כולל חינוך, רכב ובריאות.

לבצע מחשבון משכנתא ומחשבון מחזור משכנתא כדי להבין תרחישים שונים.

אם כבר יש על הנכס משכנתא קיימת, יש לבחון גם מחזור משכנתא כחלק מהמהלך. לעיתים הדרך הנכונה אינה הלוואה
חדשה נפרדת, אלא עדכון של כל מבנה החוב הקיים לתמהיל משופר. תמהיל משכנתא נכון יכול לשלב מסלולים קבועים

ומשתנים, צמודי מדד ולא צמודים, לפי רמת הסיכון שהמשפחה מסוגלת לשאת.

איפה זה נופל: הריבית, התקופה והאשליה של החזר נמוך
הטעות השכיחה ביותר היא להתמקד רק בשאלה "כמה יורד לי החזר חודשי", במקום לשאול "כמה החוב הזה יעלה לי עד
הסוף". ריבית משכנתא ממוצעת משתנה לפי תקופה, בנק, פרופיל לקוח ושיעור מימון, ולכן אין מספר אחד נכון לכולם. גם

ריבית פריים משתנה לאורך השנים, כך שמסלול שנראה נוח היום יכול להתייקר בעתיד.

ניקח דוגמה פשוטה. חוב כולל של 300 אלף ש"ח שמורכב מהלוואות צרכניות בריביות גבוהות יכול להפוך למשכנתא לכל
מטרה ל 15 שנה. ההחזר החודשי ירד, לפעמים בצורה דרמטית, אבל אם תפרסו ל 20 או 25 שנה רק כדי "לנשום", סך
הריבית עשוי לזנק. זו לא בהכרח החלטה רעה, אך היא חייבת להיות מודעת. אם האיחוד מונע חדלות פירעון, החזרת

צ'קים או קריסה משפחתית, לפעמים נכון לשלם יותר לאורך זמן כדי לייצב את החיים בהווה.

הסכנה הגדולה מתחילה כשמשלבים פריסה ארוכה עם הרגלי צריכה שלא השתנו. במצב כזה, אחרי שנה או שנתיים
מופיעה שוב מסגרת מלאה בכרטיסים, ואז החוב הכולל נהיה גבוה יותר משהיה לפני האיחוד.

מתי יועץ משכנתאות שווה את הכסף
במקרים פשוטים מאוד, אפשר לפנות לבד לבנק ולעשות סקר שוק. אבל כשיש כמה הלוואות, נכס קיים, שאלות על מחזור
משכנתא, או בעיית דירוג אשראי, ייעוץ משכנתאות מקצועי יכול לחסוך הרבה כסף וגם למנוע טעויות יקרות. יועץ
משכנתאות פרטי אמור לנתח את מצב החוב, את שווי הנכס, את יכולת ההחזר ואת החלופות, לא רק לרדוף מחשבון

משכנתא אחרי הריבית הנמוכה ביותר בכותרת.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווחים רחבים, ולעסקאות מורכבות העלות בדרך כלל גבוהה יותר. חשוב
להבין מה כלול: בניית תמהיל, משא ומתן מול בנקים, בדיקת כדאיות מחזור, ליווי עד אישור עקרוני למשכנתא, ולעיתים גם
חיבור לגורמי מימון חוץ בנקאיים. יועץ משכנתאות מומלץ לא נמדד רק במחיר, אלא ביכולת להראות במספרים מה

משתנה בין חלופות.

שימו לב לאנשי מקצוע שמבטיחים "אישור בטוח", "ריבית הכי נמוכה בארץ" או פתרון קסם למסורבים. גם משכנתא
למסורבים קיימת בשוק, לעיתים דרך משכנתא חוץ בנקאית, אבל היא לא תמיד זולה ולא תמיד מתאימה. מי שנדחה בבנק

צריך להבין קודם למה נדחה: הכנסה, בעיית אשראי, שיעבוד קיים, חריגת גיל, או בעיית רישום בנכס.

תרחישים שבהם עדיף לעצור ולבדוק חלופה אחרת
יש מצבים שבהם איחוד הלוואות דרך נכס אינו המהלך הנכון. למשל, אם מקור הבעיה הוא עסק מפסיד שעדיין שורף
מזומנים, משכנתא על הבית רק מעבירה את הסיכון מהעסק למשפחה. אם יש סיכוי ממשי למכירת נכס או קבלת כספים
בטווח קצר, ייתכן שהלוואת גישור תהיה עדיפה על פריסה ארוכה. אם הלווה מבוגר ובעל הכנסה נמוכה, לעיתים

משכנתא הפוכה תתאים יותר מהלוואה שדורשת החזר חודשי קבוע.

גם מי ששוקל משכנתא לדירה שניה צריך להבין שהרגולציה והתמחור שונים, ושיעור המימון נמוך יותר בדרך כלל. אם
הנכס הקיים כבר ממונף מאוד, השאלה כמה משכנתא אפשר לקחת נעשית קריטית. בנק או גוף מימון בוחנים את יחס

המימון לשווי הנכס, את יכולת ההחזר, ואת היסטוריית ההתנהלות הפיננסית.

אם אין שליטה בתקציב המשפחתי, קודם מסדרים תזרים ורק אחר כך מאחדים חובות.1. 
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אם צפויה מכירת דירה בקרוב, בודקים גרירת משכנתא או הלוואת גישור לפני פתיחת משכנתא חדשה.2. 

אם יש משכנתא קיימת בתנאים ישנים, בוחנים מחזור משכנתא ולא רק תוספת חוב.3. 

אם הבעיה היא פגיעה זמנית באשראי, לפעמים עדיף להמתין ולעשות שיפור דירוג אשראי.4. 

איך הבנק בוחן בקשה למשכנתא לכל מטרה
הבנק בוחן קודם את הנכס ואחר כך את הלווה. לשווי הנכס יש משמעות, אך הוא לא מספיק לבדו. נבדקת הכנסה קבועה,
ותק תעסוקתי, גיל, התחייבויות קיימות, התנהלות בחשבון, וכמובן דירוג אשראי. בנוסף נבדק שיעור המימון, כלומר איזה

חלק משווי הנכס כבר ממונף וכמה מבקשים להוסיף.

אישור עקרוני למשכנתא הוא לא התחייבות סופית, אלא שלב מקדים שמצביע על נכונות עקרונית להתקדם לפי נתונים
ראשוניים. לאחר מכן מגיעות בדיקות נוספות, שמאות, מסמכים, ולעיתים בקשות להשלמות. אם יש נכס שנרכש מקבלן,
מדד תשומות הבניה רלוונטי לעסקת הרכישה עצמה, אבל פחות לעסקת איחוד הלוואות על נכס קיים. ועדיין, מי שמתכנן

מהלכים במקביל צריך להביא גם את זה בחשבון.

בנק יבחן גם את מטרת הכסף, אף שההלוואה נקראת משכנתא לכל מטרה. אם מדובר בסגירת חובות, לעיתים יידרשו
מסמכים עדכניים של ההלוואות שאמורות להיפרע. יש מקרים שבהם הכסף לא עובר ישירות לחשבון הלקוח אלא משמש

לסילוק התחייבויות קיימות.

צעדים מעשיים לפני חתימה על העסקה
מי שמגיע לשלב הצעות מחיר לא צריך לבחור לפי תחושת בטן. צריך להשוות מסלולים, עלויות נלוות וגמישות עתידית.

לא כל ריבית התחלתית נמוכה באמת טובה, במיוחד אם היא חושפת אתכם לקפיצה חדה בעוד שנתיים או חמש.

לבקש לפחות שלוש הצעות כתובות, מבנק אחד גדול, מבנק נוסף, ואם צריך גם מגוף חוץ בנקאי.

לבדוק אם קיימות עמלות פירעון מוקדם בהלוואות הישנות ובמשכנתא הקיימת.

להבין מראש את עלות ביטוח משכנתא, שמאות, פתיחת תיק ורישומים.

להגדיר כלל משפחתי ברור: לא פותחים אשראי חדש אחרי האיחוד בלי צורך אמיתי.

כלל אצבע טוב הוא לבחון אם ההחזר החדש נשאר סביר גם במקרה של עליית ריבית או ירידה של 10 עד 15 אחוז
בהכנסה נטו. מי שההחזר שלו "יושב על הקצה" בתקופה טובה, נמצא בסיכון גבוה בתקופה פחות טובה. כאן גם מחשבון

משכנתא יכול לעזור, אבל הוא רק כלי. ההחלטה עצמה חייבת להישען על נתוני אמת ועל תרחישי לחץ.

שאלות נפוצות

האם משכנתא לכל מטרה תמיד זולה יותר מהלוואות רגילות?

לא תמיד, אבל ברוב המקרים הריבית תהיה נמוכה יותר מהלוואות צרכניות, כי יש נכס כבטוחה. מצד שני, כשלוקחים
תקופה ארוכה מאוד, העלות הכוללת עלולה להיות גבוהה למרות החזר חודשי נמוך יותר.

האם אפשר לקחת משכנתא לכל מטרה אם כבר יש משכנתא על הדירה?

כן, במקרים רבים אפשר, כל עוד שווי הנכס והרגולציה מאפשרים תוספת מימון. הבנק יבדוק כמה חוב כבר רשום על
הנכס, מה ההכנסה שלכם, ומה יחס ההחזר לאחר התוספת.

מה עדיף, איחוד הלוואות דרך הבנק או דרך גוף חוץ בנקאי?



אם אפשר לקבל אישור בנקאי בתנאים טובים, זו בדרך כלל האפשרות הזולה יותר. גוף חוץ בנקאי יכול להיות פתרון
כשיש מורכבות באשראי, לחץ זמן או סירוב מהבנק, אבל חשוב לבדוק היטב את הריבית, העמלות ואפשרויות היציאה.

איך יודעים אם מחזור משכנתא עדיף על הלוואה חדשה?

בודקים את כל החוב הקיים כמקשה אחת. אם המשכנתא הנוכחית יקרה, לא מאוזנת או כוללת מסלולים פחות מתאימים,
מחזור משכנתא יכול להיות יעיל יותר מהוספת הלוואה נפרדת. ההשוואה צריכה לכלול גם קנסות, עמלות ותחזית ריבית.

האם דירוג אשראי נמוך חוסם לגמרי אפשרות לאיחוד הלוואות?

לא בהכרח, אבל הוא מצמצם אפשרויות ומייקר את התנאים. לעיתים מספיק לבצע בדיקת דירוג אשראי, להסדיר פיגורים,
להקטין מסגרות מנוצלות ולהמתין כמה חודשים כדי לשפר את הסיכוי לקבל הצעה טובה יותר.

האם מבוגרים יכולים להשתמש בנכס כדי לקבל מימון בלי החזר חודשי גבוה?

כן, במצבים מסוימים משכנתא הפוכה יכולה להתאים יותר, משום שהיא שונה ממשכנתא רגילה במבנה ההחזר.
https://gilfinance.co/he/services/credit זה פתרון שדורש בדיקה משפחתית ומשפטית, כי הוא משפיע על הנכס ועל

היורשים בעתיד.

כשעושים את זה נכון, משכנתא לכל מטרה יכולה להפוך כאוס פיננסי לתוכנית מסודרת, עם החזר שניתן לחיות איתו
ועם אופק ברור. כשעושים את זה מתוך לחץ, בלי בדיקת חלופות, בלי להבין ריבית משכנתא, ובלי משמעת כלכלית אחרי
האיחוד, הנזק עלול להיות כבד. אם אתם מתלבטים, כדאי לעצור, לאסוף נתונים, לבצע בדיקת כדאיות אמיתית, ולשקול

ליווי של יועץ משכנתאות שמסתכל על התמונה המלאה ולא רק על ההחזר של החודש הבא.

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

https://gilfinance.co/he/services/credit
tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

