
השוואת ריביות בין הלוואה כנגד נכס לבין הלוואה חוץ בנקאית לאיחוד חובות היא מהלך מפתח עבור כל מי שמנהל תיק
התחייבויות מורכב ורוצה לשפר תזרים, להפחית עלויות ולהקטין סיכון. בחירה לא נכונה במבנה המימון עלולה להפוך

מהלך של איחוד הלוואות לפתרון יקר ומסוכן, בעוד שתכנון נכון מאפשר חיסכון של עשרות ואף מאות אלפי שקלים
לאורך חיי החוב.

מה ההבדל העקרוני בין הלוואה כנגד נכס להלוואה חוץ בנקאית לאיחוד
חובות

הלוואה כנגד נכס מבוססת על שעבוד נכס קיים, בדרך כלל דירת מגורים, לטובת המלווה. מבחינת המערכת הפיננסית
מדובר בהלוואה ברמת סיכון נמוכה יותר, ולכן ניתן בדרך כלל לקבל בה ריביות נמוכות יותר, סכומים גבוהים יותר ותקופות

החזר ארוכות יותר, בדומה למבנה של מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות.

הלוואות חוץ בנקאיות לאיחוד חובות, לעומת זאת, הן הלוואות הניתנות על ידי גופים מוסדיים, חברות אשראי, קרנות
פרטיות או פינטק, לרוב ללא שעבוד נדל"ן. רמת הסיכון עבור המלווה גבוהה יותר, ולכן הריביות גבוהות יותר, תקופת

ההחזר קצרה יותר וההחזר החודשי לעיתים מתוח משמעותית ביחס להכנסה הפנויה.

מנקודת מבט מקצועית, השוואה נכונה בין שני המסלולים חייבת להסתכל מעבר לגובה הריבית הנקוב, ולהתחשב
במכלול משתנים: לוח סילוקין, סוג הריבית, גמישות פירעון, עמלות נלוות, השפעה על דירוג אשראי ועל תזרים

המזומנים המשפחתי.

ריבית ושאר תנאים בהלוואה כנגד נכס
בהלוואה כנגד נכס, המלווה מסתמך על נכס מוחשי, ולכן יכול להציע ריביות דומות ואף זהות למסלולי משכנתא. ברוב
המקרים ההלוואה תיבנה בשילוב של ריבית פריים, ריבית קבועה וריבית משתנה, תוך התאמה אישית ליחס סיכון-

תשואה ולפרופיל ההכנסה של הלווה.

היתרון המרכזי הוא האפשרות לקבל פריסה ארוכה, לעיתים עד 20-30 שנה, מה שמאפשר פריסת תשלומים מחדש על
כל החובות, הפחתה דרמטית של החזר חודשי ושחרור לחץ מתזרים המזומנים המשפחתי. יחד עם זאת, משך חוב ארוך

בריבית מצטברת עלול להוביל בסך הכל לתשלום ריבית גבוה אם לא מתכננים נכון את קיצור התקופה בהמשך.

מבחינת עלויות נלוות, בהלוואה כנגד נכס נדרשות לרוב הערכת שמאי, רישום משכון או משכנתא, ולעיתים עמלות פתיחת
תיק. כמו כן, במסלולים מסוימים קיימת עמלת פירעון מוקדם, בעיקר במסלולי ריבית קבועה לא צמודה, דבר שחייב

להילקח בחשבון כשמתכננים אסטרטגיית מחזור הלוואות עתידית.

מבנה הריבית: פריים, קבועה ומשתנה

בהלוואה כנגד נכס ניתן לשלב מספר מסלולים בו זמנית. מסלול ריבית פריים מאפשר גמישות גבוהה יותר וללא קנס
פירעון מוקדם, אך חשוף לעליות ריבית במשק. מסלול ריבית קבועה נותן ודאות מלאה לגבי התשלום אך לרוב מתחיל

מריבית מעט גבוהה יותר. מסלול ריבית משתנה יכול להיות אטרקטיבי בטווח הקצר אך מחייב ניהול סיכון אקטיבי.

כאנשי מקצוע, פעמים רבות נכון לבנות תמהיל שמשרת את התכנון הפיננסי מחשבון משכנתא של המשפחה או העסק:
חלק בריבית קבועה להגנה מפני עליות, חלק בריבית פריים לגמישות בפרעונות מוקדמים, וחלק משתנה כאשר התכנון

כולל מחזור משכנתא לאיחוד הלוואות בעתיד או צפי להכנסות חד-פעמיות.

ריבית ותנאים בהלוואות חוץ בנקאיות לאיחוד חובות
BDI הלוואות חוץ בנקאיות לאיחוד חובות נחשבות מהירות, נגישות ופחות בירוקרטיות. עבור לווים עם דוח נתוני אשראי

בעייתי או דירוג אשראי נמוך, אלו לעיתים המסלולים היחידים הזמינים. מצד שני, הריביות יכולות להיות גבוהות
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משמעותית, לעיתים דו-ספרתיות, והתקופה לרוב קצרה יחסית, 3-7 שנים.

גופים חוץ בנקאיים עובדים בדרך כלל במבנה פשוט של ריבית קבועה לכל התקופה, עם לוח סילוקין שפיצר סטנדרטי.
ההחזר החודשי יציב וצפוי, אך במקרים רבים נוצר יחס החזר להכנסה גבוה, דבר שמעמיס על תזרים מזומנים משפחתי

גם אם בטווח הקצר מרגישים הקלה לעומת פיזור החובות בין מספר כרטיסים והלוואות.

במקרים רבים, גופים אלה משווקים את ההלוואה כפתרון מהיר לחובות כרטיסי אשראי, מינוס בעו״ש וחובות צרכניים,
תוך הבטחה לאיחוד חובות ו"החזר אחד נוח". בפועל, ללא ניתוח מקצועי של האם משתלם לאחד הלוואות בתנאים

המוצעים, הלווה עלול להאריך את חיי החוב ולשלם ריבית גבוהה בהרבה מהנדרש.

BDI השפעה על דירוג האשראי ועל

הלוואות חוץ בנקאיות משפיעות באופן ישיר על דוח נתוני אשראי BDI ועל דירוג האשראי, בדיוק כמו הלוואות בנקאיות.
עם זאת, מעבר חד מהלוואות בנקאיות להלוואות חוץ בנקאיות עלול להתפרש כסימן למצוקה אשראית, במיוחד אם יחס

החזר להכנסה גבוה והיו בעבר החזרי חוב כושלים או הסדרים.

במקרים מסוימים, מהלך מחושב של הסדר חוב ואיחוד הלוואות דרך גוף חוץ בנקאי, תוך עמידה מלאה בהחזרים לתקופה
משמעותית, עשוי דווקא לתרום לשיפור הדרגתי בדירוג. לכן הניתוח חייב להיות אינדיבידואלי ולכלול סקירה מעמיקה של

ההיסטוריה האשראית ושל היכולת להתמיד בהחזר החדש.

כיצד להשוות ריביות בצורה מקצועית בין שני המסלולים
השוואת ריביות בין הלוואה כנגד נכס לבין הלוואה חוץ בנקאית לאיחוד חובות לא יכולה להסתמך על מספר אחד. יש

לבחון את עלות הריבית האפקטיבית לאורך כל חיי ההלוואה, את משך התקופה, את רמת הגמישות, ואת הסיכון
המשפחתי הכרוך בשעבוד דירת מגורים.

כאן נכנס לשימוש מקצועי מחשבון איחוד הלוואות, שמאפשר להזין את כל ההתחייבויות הקיימות, כולל הלוואות חוץ
בנקאיות, הלוואות בנקאיות, הלוואות בלון, מינוס, וחובות כרטיסי אשראי, ולהשוות בין תרחישים שונים של מימון מחדש,

כולל הלוואה כנגד נכס.

שימוש מתקדם במחשבון איחוד הלוואות

כאשר מפעילים מחשבון איחוד הלוואות ברמה מקצועית, לא מסתפקים רק בחישוב החזר חודשי בתרחיש אחד. בונים
מספר תרחישים: איחוד מלא בהלוואה כנגד נכס, איחוד חלקי משלים בהלוואה חוץ בנקאית, ושילוב בין שני המסלולים.

לכל תרחיש מחשבים את סך הריבית הצפויה, את ההחזר החודשי ביחס להכנסה נטו, ואת ההשפעה הצפויה על תזרים
המזומנים המשפחתי בשלוש עד חמש השנים הקרובות.

בנוסף, מומלץ להכניס לתרחיש גם פירעונות עתידיים מתוכננים, כמו בונוסים, קרנות השתלמות, ירושות צפויות או מכירת
נכסים. כך ניתן לראות האם נכון לקחת תקופה ארוכה להלוואה כנגד נכס ולהתכוונן למחזור הלוואות עתידי או לקיצור

תקופת ההחזר באופן יזום.

יחס החזר להכנסה וניהול סיכונים
אחד המדדים הקריטיים בהשוואה בין המסלולים הוא יחס החזר להכנסה. זהו יחס בין סך כל ההחזרים החודשיים על

הלוואות לבין ההכנסה הפנויה נטו. בנק ישראל והבנקים נוהגים להתייחס ליחס של 30%-40% כתקרה רצויה, אך מנקודת
מבט ניהול סיכונים משפחתי, רבים יעדיפו להישאר בטווח של 20%-30% במצב שוטף.

הלוואה כנגד נכס, בזכות תקופת החזר ארוכה, מאפשרת לעיתים להוריד את יחס ההחזר לרמות בטוחות יותר. לעומת
זאת, הלוואה חוץ בנקאית לאיחוד חובות, במיוחד אם נלקחת לתקופה קצרה יחסית, עלולה לדחוף את היחס לרמות

גבוהות, גם אם הריבית לכאורה אינה קיצונית. כאן טמונה טעות נפוצה: הסתכלות על ריבית בלבד ללא בחינה מעמיקה
של מבנה התקופה וההחזר.



סיכון מימוני וסיכון קיומי של נכס המגורים

בעת בחירה בהלוואה כנגד נכס נדרש להבין את המשמעות של שעבוד נכס המגורים. במקרה של כשל ממושך
בהחזרים, קיים סיכון אמיתי של מימוש הנכס על ידי המלווה. לכן, גם אם הריבית נמוכה מאוד ומשתלמת על הנייר, אין

להתעלם מהמשמעות של הכנסת דירת המגורים לתוך משוואת המימון.

לעומת זאת, בהלוואה חוץ בנקאית ללא שעבוד נדל"ן, הסיכון מתבטא בעיקר בהעמקת מעגל החובות, עיקולים על חשבון
הבנק והליכים משפטיים, אך לאו דווקא באובדן דירת המגורים. לכן, באפיון לקוח ובבנייה של ייעוץ פיננסי לאיחוד

הלוואות, יש לתת משקל לא רק לגובה הריבית, אלא גם לסיבולת המשפחתית לסיכון ולמשמעות הפסיכולוגית של
שעבוד הבית.

תפקידו של ייעוץ פיננסי מקצועי באיחוד הלוואות
שוק האשראי הישראלי מציע כיום מגוון עצום של מוצרים: הלוואות צרכניות, מסגרות אשראי, כרטיסים מתגלגלים,

הלוואות חוץ בנקאיות, הלוואות כנגד פוליסות, הלוואות כנגד קרנות והלוואות כנגד נכס נדל"ני. עבור רוב הלווים, קשה
לבנות בעצמם אסטרטגיית איחוד הלוואות מיטבית, תוך ניצול היתרונות היחסיים של כל מוצר.

כאן נכנס לתמונה ייעוץ פיננסי לאיחוד הלוואות, שמטרתו אינה רק להשיג ריבית נמוכה, כמה עולה יועץ משכנתאות
למתחילים אלא לבנות מהלך כולל: בחינת הכנסות והוצאות, ניתוח תזרים מזומנים משפחתי, עבודה נקודתית על ירידה

בהוצאות קבועות ומשתנות, לצד תכנון המימון מחדש. השילוב בין עבודה על צד ההוצאה לבין בניית מהלך מימוני נכון יוצר
את האפקט האמיתי של איחוד חובות.

בדיקת זכאות להלוואה ואישור עקרוני

לפני שבוחנים לעומק השוואת ריביות, יש לבצע בדיקת זכאות להלוואה בשני המסלולים: בנקאי )הלוואה כנגד נכס( וחוץ
בנקאי. הבדיקה כוללת איסוף מסמכים, דוחות בנק, תלושי שכר או דוחות לרשויות המס, חישוב יחס החזר, בדיקת רישום

הנכס וניתוח דוח נתוני אשראי BDI. בשלב זה ניתן לקבל אישור עקרוני מהבנק או מהגופים החוץ בנקאיים, שמשקף
באופן ראשוני את רמות הריבית, התקופה המוצעת והסכום המאושר.

היתרון של אישור עקרוני כפול - גם מהבנק וגם מהגוף החוץ בנקאי - הוא יצירת תחרות והבנה אמיתית של טווח
האפשרויות. רק לאחר שיש מספר הצעות ראשוניות ניתן לבצע השוואת ריביות רצינית ולתרגם אותה לתרחישים

באמצעות מחשבון איחוד הלוואות ותכנון לוח סילוקין מותאם.

היבטי מחזור משכנתא ואיחוד הלוואות
עבור לווים שיש להם כבר משכנתא פעילה, מהלך של מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות הוא פתרון עוצמתי. במקום

לקחת הלוואה נפרדת כנגד נכס, ניתן לעיתים להגדיל את המשכנתא הקיימת, לשפר מסלולים קיימים, ולהכניס לתוכה
חובות יקרים: הלוואות צרכניות, הלוואה לאיחוד הלוואות קודמת, יתרות כרטיסי אשראי ומינוס בעו"ש.

כאן, השוואת ריביות מקבלת עוד רובד: לא רק השוואה בין הלוואה כנגד נכס להלוואה חוץ בנקאית, אלא גם השוואה בין
המצב הקיים במשכנתא לבין המצב לאחר המחזור. יש לבחון את העלות הכוללת של ריביות קיימות, כולל מסלולים ישנים

בריביות גבוהות, מול עלות מחזור - עמלות פירעון מוקדם, פתיחת תיק, שמאות ועוד - ולראות האם המהלך משתלם
לאורך זמן.

עמלת פירעון מוקדם ולוח סילוקין

אחד המרכיבים שחייבים להיכנס לכל חישוב רציני הוא עמלת פירעון מוקדם. בהלוואות משכנתא ובריביות קבועות,
עמלה זו יכולה להיות משמעותית ולהפוך מהלך מחזור ללא כדאי, למרות ריבית נמוכה יותר בהלוואה החדשה. ניתוח נכון

יבחן את גובה העמלה ביחס לחיסכון בריבית לאורך יתרת התקופה, בהתאם ללוח סילוקין הקיים.
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בלוחות שפיצר, חלק הריבית בכל תשלום הולך וקטן וחלק הקרן גדל. לכן, בשנים המאוחרות של ההלוואה, גם אם
הריבית הרשמית גבוהה, החיסכון ממחזור נמוך יחסית, כיוון שרוב ההחזר כבר מורכב מקרן. זהו פרמטר קריטי

כששוקלים האם למשוך הלוואה חדשה כנגד נכס או ללכת לפתרון חוץ בנקאי קצר טווח לאיחוד חובות.

השוואת הלוואות אונליין ככלי עבודה מקצועי
פלטפורמות השוואת הלוואות אונליין הפכו לכלי משמעותי הן לצרכנים והן ליועצים פיננסיים. באמצעותן ניתן לקבל

תמונת מצב ראשונית של טווחי ריביות בהלוואות חוץ בנקאיות, הלוואות בנקאיות רגילות והלוואות כנגד נכס, תוך בחינת
סכומים ותקופות שונות. יחד עם זאת, ראוי להשתמש בהן כבסיס ליצירת מודעות ותחרות, ולא כתחליף לניתוח פיננסי

מלא.

היתרון הגדול של כלים אלה הוא שקיפות. ניתן לראות במהירות כיצד שינוי קטן בתקופת ההחזר משנה את ההחזר
החודשי ואת סך הריבית, ולהבין עד כמה מהלך של איחוד הלוואות עלול להיות יקר אם נמתחים לתקופה ארוכה מדי

בריבית שאינה אטרקטיבית באמת. מצד שני, השוואות אלו אינן לוקחות תמיד בחשבון פרמטרים כמו BDI, דירוג אשראי,
שעבודים קיימים ומורכבות משפטית, ולכן אין להסתמך עליהן בלבד בקבלת החלטות.

מתי הלוואה כנגד נכס עדיפה, ומתי הלוואה חוץ בנקאית עדיפה
במצבים שבהם קיימת דירת מגורים עם שיעור מימון נמוך יחסית, הכנסה יציבה ויכולת החזר סבירה, הלוואה כנגד נכס או

מיחזור משכנתא לאיחוד הלוואות מהווים לרוב את הפתרון האפקטיבי ביותר. הריביות יהיו לרוב נמוכות באופן מובהק
מהלוואות חוץ בנקאיות, וניתן יהיה ליצור הפחתה משמעותית של ההחזר החודשי, תוך שמירה על רמת סיכון נשלטת.

לעומת זאת, כאשר לבעל החוב אין נכס לשעבוד, או כאשר קיימים סימני מצוקה אשראית חריפים בדוח ה-BDI, גופים
בנקאיים עשויים לסרב למהלך של הלוואה כנגד נכס או להציע ריביות גבוהות במיוחד. במקרים אלה, הלוואה חוץ בנקאית

לאיחוד חובות יכולה לשמש כפתרון ביניים, לעיתים כחלק מהסדר חוב רחב יותר, שמטרתו לייצב את המערכת
האשראית ולאפשר בעתיד מחזור בתנאים טובים יותר.

השילוב בין שני המסלולים כאסטרטגיה חכמה

באופן מעשי, לא תמיד נכון לבחור במסלול אחד בלבד. לעיתים השילוב הוא זה שיוצר את הערך הגדול ביותר. למשל,
שימוש בהלוואה חוץ בנקאית קצרה וזולה יחסית כדי לסגור במהירות חובות כרטיסי אשראי ומינוס, במקביל להכנת תיק

מסודר ומקצועי מול הבנק לצורך הלוואה כנגד נכס או מיחזור משכנתא בתוך מספר חודשים.

אסטרטגיה נוספת היא איחוד חלק מהחובות במסגרת משכנתא, תוך השארת חלק קטן יותר בהלוואה חוץ בנקאית
לתקופה קצרה. כך ניתן לנצל ריביות זולות לטווח ארוך על רוב החוב, ולסיים את היתרה היקרה מהר יחסית בלי להעמיס

יתר על המידה את ההחזר החודשי.

האם משתלם לאחד הלוואות - זווית של עלות מול תועלת
השאלה האם האם משתלם לאחד הלוואות אינה נענית רק דרך חישוב סך הריבית. יש להתייחס גם לערך של הפחתת
לחץ נפשי, פישוט ניהול ההתחייבויות, שיפור דירוג אשראי עתידי, ושחרור מסגרות בבנק לצרכים עסקיים או משפחתיים

אחרים. יחד עם זאת, אסור לתת לשיקולים הרגשיים לגבור על ניתוח מספרי מדויק.

במהלך מקצועי בוחנים את המצב לפני ואחרי: כמה ריבית ודמי ניהול משולמים כיום על כל רכיבי החוב, כולל ריביות
נסתרות במינוס ובאשראי מתגלגל, מול העלות הצפויה לאחר המהלך. פעמים רבות מגלים שמהלך איחוד חובות

שמפחית מאוד את ההחזר החודשי דווקא מגדיל משמעותית את סך הריבית לאורך השנים. במקרים אחרים, איחוד נכון
דווקא מקצר את חיי החוב ומקטין דרמטית את העלות הכוללת, במיוחד כאשר הוא מחליף הלוואות יקרות מאוד בריבית

גבוהה.



צעדים פרקטיים לפני קבלת החלטה
לפני בחירה בהלוואה כנגד נכס או בהלוואה חוץ בנקאית לאיחוד חובות, מומלץ לעבור על מספר צעדים מסודרים. ראשית,

לרכז בטבלה אחת את כל ההתחייבויות: הלוואות, מסגרות אשראי, חובות כרטיסים, צ'קים דחויים ועוד. לציין עבור כל
התחייבות את יתרת הקרן, הריבית, ההחזר החודשי ותקופת הסיום הצפויה לפי לוח סילוקין נוכחי.

שנית, לבצע סימולציות באמצעות מחשבון איחוד הלוואות ולבנות לפחות שני תרחישים מפורטים: תרחיש הלוואה כנגד
נכס ותרחיש הלוואה חוץ בנקאית. בכל תרחיש יש לחשב את החזר חודשי, סך ריבית לכל התקופה ויחס החזר להכנסה.

כך ניתן לראות באופן שקוף האם תוספת קטנה לריבית במסלול אחד שקולה לקיצור משמעותי בתקופה, או להפך.

שלישית, להתייעץ עם גורם מקצועי שאינו "נעול" על מוצר אחד. יועץ שמסוגל לעבוד הן עם בנקים והן עם גופים חוץ
בנקאיים, ולהציע גם הלוואה לכל מטרה, הלוואה לאיחוד הלוואות, הלוואה כנגד נכס או פתרונות אחרים, יכול לבנות

מהלך ששם את הלקוח במרכז ולא את מוצר האשראי.

מבט קדימה: ניהול נכון של האשראי לאחר איחוד החובות
הצלחה של מהלך איחוד חובות אינה נמדדת רק ביום שבו נחתם ההסכם החדש. השלב הקריטי הוא החודשים שלאחר

מכן, שבהם יש להקפיד על התנהלות נכונה כדי לא לחזור מהר מאוד לאותן טעויות. ההזדמנות שנוצרה דרך איחוד
הלוואות - בין אם בוצע באמצעות הלוואה כנגד נכס ובין אם בעזרת הלוואה חוץ בנקאית - חייבת להיות מלווה בתכנון

אחראי של התקציב המשפחתי.

מעבר לעבודה הטכנית על ההלוואות, מומלץ לעבור על הרגלי הצריכה, על השימוש בכרטיסי אשראי, על מספר
הכרטיסים הפעילים ועל מסגרות האשראי בבנק. במקרים רבים, נכנסים למעגל חובות עקב שימוש אינטנסיבי בפתרונות

קצרי טווח כדי לכסות פער תזרימי כרוני. טיפול בשורש הבעיה מונע את הצורך החוזר באיחוד חובות נוסף בעוד כמה
שנים.

כאשר מקבלים החלטה מקצועית לגבי השוואת ריביות בין הלוואה כנגד נכס להלוואה חוץ בנקאית, ראייה רחבה היא זו
שעושה את ההבדל. מי שמסתכל רק על אחוז הריבית מפספס את התמונה המלאה: סיכון, תקופה, תזרים, איכות חיים

פיננסית והיכולת לשמור על יציבות לאורך שנים. בחירה שקולה, מגובה בנתונים ובייעוץ, מאפשרת להפוך מהלך של
איחוד חובות מנקודת משבר להזדמנות אמיתית לבנייה מחודשת של חוסן פיננסי.

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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