
מחזור משכנתא יכול להיות מהלך משתלם מאוד כשהריבית השתנתה, כשההכנסות בבית השתנו, או כשהתמהיל הישן
כבר לא מתאים למציאות הנוכחית. בפועל, מיחזור משכנתא נועד להחליף הלוואה קיימת בהלוואה חדשה, בתנאים טובים
יותר, כדי להקטין ריבית כוללת, לבצע הורדת החזר משכנתא או לקצר שנים. מי שבודק את המהלך בזמן הנכון יכול לחסוך
עשרות אלפי שקלים, ובמקרים מסוימים גם יותר ממאה אלף שקל. מצד שני, לא כל מחזור משכנתא באמת כדאי, ולכן

צריך לבדוק מספרים ולא להסתמך מחשבון משכנתא רק על תחושת בטן.

מתי מחזור משכנתא באמת משתלם
הזמן הנכון למחזור מגיע בדרך כלל באחד מארבעה מצבים: ירידה בסביבת הריבית, שיפור במצב הפיננסי של הלווה, רצון
להקטין תשלום חודשי, או צורך לסדר מחדש הלוואות יקרות. אם לקחתם משכנתא לפני כמה שנים בריבית גבוהה יחסית,
וכיום ניתן לקבל ריבית משכנתא נמוכה יותר, יש סיכוי טוב שיש כדאיות מחזור משכנתא. הפער הדרוש לא חייב להיות

דרמטי. גם ירידה של 0.6% עד 1% בחלק מהמסלולים יכולה לייצר חיסכון נאה, תלוי ביתרה ובשנים שנותרו.

יש גם מקרים שבהם המחזור לא נולד בגלל ריבית אלא בגלל החיים עצמם. זוג שקנה דירה צעיר ולקח משכנתא לדירה
ראשונה עם החזר של 6,200 ש"ח, יכול לגלות אחרי לידת ילד שלישי שההחזר כבר מכביד. במקרה כזה, הקטנת החזר
חודשי באמצעות פריסה מחדש עשויה להיות החלטה נכונה, גם אם החיסכון הכולל בריבית לא יהיה מקסימלי. לעומת

זאת, מי שקיבל בונוס, ירושה או שיפור משמעותי בהכנסה, לפעמים יעדיף לקצר תקופה במקום להוריד תשלום חודשי.

עוד סיבה נפוצה היא שינוי מבנה החוב. לא מעט משפחות מחזיקות גם הלוואות צרכניות יקרות, מינוס קבוע והתחייבויות
בכרטיסי אשראי. במקרים מסוימים אפשר לשלב איחוד הלוואות לתוך המשכנתא, או לבצע איחוד הלוואות למשכנתא, כדי
להחליף חוב יקר בחוב זול יותר וארוך יותר. זה לא פתרון קסם, אבל כשעושים אותו בזהירות ובמסגרת תכנון כלכלי

למשפחה, הוא יכול לשפר תזרים בצורה משמעותית.

איך בודקים כדאיות מחזור משכנתא בלי לנחש
הבדיקה צריכה דף הבית להתחיל מנתונים מדויקים מהבנק: יתרה לסילוק, סוגי המסלולים, ריביות, מדדים, עמלת פירעון
מוקדם, ומשך הזמן שנותר. אחר כך משווים להצעות עדכניות. השוואת ריביות משכנתא היא לא רק השוואה של מספר
אחד. צריך לראות מה קורה בפריים, בקל"צ, במשתנה צמודה או לא צמודה, ומה תהיה העלות הכוללת לאורך חיי

ההלוואה.

מחשבון משכנתא יכול לתת אינדיקציה ראשונית טובה, אבל הוא לא תמיד מכניס משתנים כמו קנסות יציאה, עלויות
פתיחת תיק, שמאות או השפעת המדד. לכן בדיקה אמיתית משלבת גם סימולציה וגם קריאת דוח יתרות עדכני. מי
שמבצע בדיקה רצינית בוחן שלושה תרחישים לפחות: שמירה על אותו מספר שנים, קיצור תקופה, והארכת תקופה

לצורך הורדת החזר משכנתא.

דוגמה פשוטה: נניח שנשארה יתרה של 780 אלף ש"ח ל-19 שנה, בהחזר של כ-5,700 ש"ח. אם ניתן למחזר למסלול
משופר ולהוריד את ההחזר ל-5,050 ש"ח, זה שינוי חודשי מורגש. אם במקום זאת שומרים על החזר דומה, אבל מקצרים
בשנתיים, ייתכן שהחיסכון הכולל יהיה גבוה בהרבה. כאן בדיוק נמדדת כדאיות מחזור משכנתא, לא רק בשאלה כמה

משלמים החודש, אלא כמה משלמים בסוף.

המספרים שחייבים לבדוק לפני החלטה

גובה עמלת פירעון מוקדם, אם קיימת, ובאילו מסלולים.

הריבית החדשה מול הריבית הישנה, כולל סוג ההצמדה.

עלות כוללת עד סוף התקופה, לא רק החזר חודשי.

השפעה על תזרים משפחתי בטווח הקרוב ובטווח הארוך.

https://www.washingtonpost.com/newssearch/?query=%D7%9E%D7%97%D7%A9%D7%91%D7%95%D7%9F%20%D7%9E%D7%A9%D7%9B%D7%A0%D7%AA%D7%90
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מחזור משכנתא מול מיחזור משכנתא, מה ההבדל בפועל
מבחינת השוק והבנקים, אין הבדל מעשי בין המונחים מחזור משכנתא ומיחזור משכנתא. שניהם מתארים החלפת
הלוואת המשכנתא הקיימת בחדשה. עם זאת, לקוחות רבים לא מבינים שיש למעשה שני סוגי מחזור: פנימי וחיצוני.
מחזור פנימי נעשה באותו בנק, ומחזור חיצוני עובר לבנק אחר. לפעמים הבנק הקיים יציע הצעה מהירה ונוחה, אבל דווקא

מעבר לבנק אחר יפיק תנאים טובים יותר.

כאן נכנס יתרון של ייעוץ משכנתאות איכותי. יועץ שמכיר את השוק יודע לא רק להשיג ריביות, אלא גם לבנות תמהיל
משכנתא מומלץ שמתאים ללקוח. זה חשוב במיוחד למי שהמשכנתא הישנה נבנתה בחופזה, למשל בזמן משכנתא
לרכישה מקבלן או במסגרת משכנתא מחיר למשתכן, כשהמיקוד היה בעיקר בהשלמת העסקה ולא באופטימיזציה

ארוכת טווח.

יש גם לקוחות שלא צריכים "סתם" מחזור, אלא תיקון מבני של ממש. למשל, מי שבנה תמהיל אגרסיבי מדי עם חלק גבוה
במסלולים משתנים, ופתאום נפגע מעליות ריבית. במצב כזה, המטרה אינה רק הנחה בריבית, אלא יצירת ודאות גבוהה

יותר לשנים קדימה.

כמה אפשר לחסוך בפועל, טווחים ריאליים מהשוק
אין מספר אחיד שמתאים לכולם. החיסכון תלוי בגובה היתרה, בשנים שנותרו, במסלולים הקיימים, ובעלויות היציאה.
במשכנתאות בינוניות של 500 אלף עד 900 אלף ש"ח, לא נדיר לראות חיסכון של 20 עד 80 אלף ש"ח לאורך חיי ההלוואה.
בתיקים גדולים יותר, מעל מיליון ש"ח, החיסכון עשוי להגיע גם ל-100 עד 250 אלף ש"ח, במיוחד אם הריבית הישנה

גבוהה ויש עוד הרבה שנים עד הסוף.

במקרים אחרים אין כמעט חיסכון כולל, אבל יש שיפור תזרימי. משפחה שמורידה החזר מ-7,100 ש"ח ל-5,900 ש"ח
מקבלת אוויר לנשימה, גם אם בגלל הארכת תקופה העלות הכוללת לא יורדת בצורה חדה. לפעמים זה מהלך נכון

במסגרת הבראה כלכלית למשפחות, בעיקר כשיש עומס התחייבויות והסיכון הוא כניסה לחריגות קבועות.

מצב המשכנתא מטרה עיקרית חיסכון או שינוי אופייני מה לבדוק במיוחד ריבית ישנה גבוהה, יתרה גדולה, מעל 15 שנים
נותרו חיסכון כולל בעלות המשכנתא עשרות אלפי שקלים ולעיתים יותר מ-100 אלף ש"ח עמלת פירעון מוקדם והצעות

מבנקים מתחרים החזר חודשי מכביד בעקבות שינוי בהכנסות הקטנת החזר חודשי ירידה של מאות עד אלפי שקלים
בחודש מחיר הארכת התקופה והעלות הכוללת קיום הלוואות יקרות בנוסף למשכנתא איחוד הלוואות או הלוואה לסגירת

חובות שיפור תזרים חודשי וסדר פיננסי לא למחוק את הבעיה באמצעות פריסה ארוכה מדי

איך נראה תהליך העבודה מול הבנק או מול יועץ משכנתאות
התהליך המקצועי מתחיל באיסוף מסמכים ובניתוח המשכנתא הקיימת. לאחר מכן מבצעים סימולציות, בודקים הצעות,
ורק אז מחליטים אם למחזר ובאיזה מבנה. מי שפועל לבד יכול לעשות את זה, אבל צריך זמן, הבנה במונחי בנקאות ויכולת

משא ומתן. מי שאין לו ניסיון, פונה לעיתים אל יועץ משכנתאות כדי לחסוך טעויות יקרות.

יש מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ באזור מגוריו, למשל יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ
משכנתאות בראשון לציון או באופן רחב יותר יועץ משכנתאות במרכז. הקרבה הגיאוגרפית נוחה, אבל היא לא הקריטריון
המרכזי. עדיף לבחור איש מקצוע שמציג בדיקות מספריות ברורות, מסביר סיכונים, ולא מבטיח "תמיד נחסוך". שאלה
לגיטימית היא כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי אפשר למצוא טווחי מחיר שונים, לעיתים כמה אלפי שקלים
למחזור פשוט, ולעיתים יותר בתיקים מורכבים, במיוחד כשמדובר בייעוץ משכנתאות פרטי שכולל משא ומתן מול כמה

בנקים.

מי שמבקש ייעוץ משכנתאות צריך לשאול מראש מה כלול בתהליך, כמה בנקים נבדקים, האם יש ליווי עד חתימה, והאם
מתקבלת גם המלצה על תמהיל משכנתא מומלץ ולא רק "הצעה זולה". בתיקים משפחתיים מורכבים, טוב שהיועץ יידע

גם לחבר את התמונה הרחבה של ייעוץ פיננסי למשפחות, ולא להתייחס למשכנתא בניתוק משאר ההתחייבויות.



שלבי התהליך בקצרה

משיכת דוח יתרות לסילוק ובדיקת עמלת פירעון.1. 

בניית חלופות לפי מטרת הלקוח, חיסכון, קיצור תקופה או הקטנת החזר.2. 

השוואת הצעות וקבלת אישור עקרוני למשכנתא מהבנק המתאים.3. 

חתימה, ביצוע המחזור וסגירת ההלוואה הקודמת.4. 

מקרים מיוחדים: עצמאים, מסורבים, BDI שלילי וגיל שלישי
לא כל הלקוחות מגיעים לבנק מאותה נקודת פתיחה. משכנתא לעצמאים דורשת לרוב הצגה מדויקת יותר של הכנסות,
שומות, דוחות רווח והפסד ולעיתים הסבר לתנודתיות. כשמדובר במחזור, עצמאי עם שנה חלשה לא בהכרח יקבל את

אותם תנאים כמו שכיר עם הכנסה קבועה, גם אם בעבר שילם בזמן.

יש גם לקוחות שנמצאים בקטגוריה המאתגרת יותר: משכנתא למסורבים, מסורבי משכנתא או משכנתא עם BDI שלילי.
כאן צריך להבין היטב למה התקבל סירוב. לפעמים מדובר בבעיה נקודתית כמו החזרה אחת או שתיים, ולפעמים זה מצב
עמוק יותר שמצריך שיפור דירוג אשראי לפני פנייה מחודשת. במצבים כאלה יש פתרונות למסורבי בנקים, אך חשוב

להיזהר מהבטחות מוגזמות. לא כל תיק ניתן להצלה, ולא כל מחזור יאושר.

עבור חלק מהמשפחות, מחזור הוא רק חלק מתוכנית רחבה יותר של הבראה כלכלית למשפחות. זה יכול לכלול סגירת
הלוואות יקרות, צמצום מסגרות, בדיקת הוצאות קבועות ובנייה מחדש של תקציב. כאשר עושים זאת נכון, גם תיק בעייתי

יכול להשתפר עם הזמן.

בקצה השני של הספקטרום נמצאים לווים מבוגרים יותר. משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או משכנתא
הפוכה אינן בהכרח מחזור קלאסי, אבל לפעמים הן כן חלק מפתרון כולל. למשל, בני 68 עם נכס נקי יחסית וחוסר בתזרים
שוטף עשויים לשקול הלוואה כנגד נכס כדי להימנע ממכירת דירה. זה כבר תחום שמחייב בדיקה זהירה מאוד, בעיקר

בגלל השלכות על ירושה, ריביות ויכולת החזר.

טעויות נפוצות במחזור משכנתא שכדאי למנוע
הטעות הראשונה היא להתמקד רק בהחזר החודשי. בנק יכול להראות ירידה יפה בתשלום באמצעות הארכה משמעותית
של התקופה, אבל בפועל לייקר את ההלוואה הכוללת. הטעות השנייה היא למחזר בלי לבדוק קנסות יציאה. היו לקוחות

שראו ריבית חדשה מצוינת, ורק בסוף גילו שעמלת הפירעון מוחקת את כל היתרון.

טעות נוספת היא לא לבדוק את כל התמונה המשפחתית. אם יש הלוואות, מינוס או התחייבויות נוספות, לפעמים מחזור
לבד לא יפתור את הבעיה. מי שבאמת צריך תכנון כלכלי למשפחה חייב להבין את מקורות הלחץ ולא רק להזיז מספרים
מצד לצד. גם במקרים של משכנתא לדירה שנייה, שבה הרגולציה לעיתים קשיחה יותר, חשוב להבין שהבנק מתמחר

סיכון אחרת, ולכן לא תמיד מקבלים תנאים זהים לדירה יחידה.

עוד טעות רווחת היא לרוץ למחזור מוקדם מדי אחרי לקיחת משכנתא חדשה, בלי שינוי אמיתי בשוק או במצב האישי. אם
לקחתם משכנתא לפני חודשים בודדים בתנאים סבירים, לרוב לא יהיה טעם לשלם שוב על התהליך אלא אם חל שינוי

קיצוני. מצד שני, מי שממתין שנים בלי בדיקה תקופתית עלול להפסיד חלון הזדמנויות אמיתי.

שאלות נפוצות

כל כמה זמן כדאי לבדוק אפשרות למחזור משכנתא?

בדרך כלל נכון לבדוק אחת לשנה, וגם בכל פעם שיש שינוי מהותי בריבית, בהכנסה או במבנה ההוצאות בבית. הבדיקה
עצמה אינה מחייבת ביצוע מחזור, אבל היא יכולה לחשוף חיסכון או צורך בהיערכות מחדש.



האם חייבים לעבור בנק כדי לבצע מחזור?

לא. אפשר לבצע מחזור פנימי באותו בנק ואפשר לבצע מחזור חיצוני בבנק אחר. בפועל, כדאי לקבל הצעה מהבנק הקיים
וגם מבנקים מתחרים, כי לעיתים עצם התחרות משפרת את התנאים.

מתי עמלת פירעון מוקדם הופכת את המחזור ללא כדאי?

כאשר הקנס גבוה מהחיסכון הצפוי, או כשהוא משאיר יתרון קטן מאוד ביחס לטרחה ולעלויות הנלוות. לכן לא מסתכלים
על הריבית החדשה בלבד, אלא על החיסכון נטו אחרי כל העלויות.

האם אפשר למחזר משכנתא אם היו בעיות אשראי בעבר?

כן, אבל זה תלוי בחומרת הבעיה ובמצב הנוכחי. לקוח עם היסטוריה בעייתית, כולל משכנתא עם BDI שלילי, צריך לרוב
להכין תיק מסודר יותר ולעיתים להראות שיפור דירוג אשראי לפני שהבנק ישקול אישור.

האם מחזור מתאים גם למי שלקח משכנתא במסגרת מחיר למשתכן או מקבלן?

בהחלט כן. מי שלקח משכנתא מחיר למשתכן או משכנתא לרכישה מקבלן עשה זאת לעיתים בלוחות זמנים לחוצים, ולכן
לא פעם יש מקום לשיפור תמהיל או ריבית לאחר האכלוס או התייצבות ההכנסה.

כמה זמן לוקח לבצע מחזור משכנתא?

במקרים פשוטים התהליך יכול לקחת כשבועיים עד חודש, ובתיקים מורכבים יותר גם מעבר לכך. משך הזמן תלוי
במהירות איסוף המסמכים, בתיאום מול הבנק ובשאלה אם מדובר במחזור פנימי או מעבר לבנק אחר.

איך לקבל החלטה נכונה בלי להיגרר לפעולה מיותרת
הדרך הנכונה לבחון מחזור משכנתא היא להתחיל ממטרה ברורה: חיסכון כולל, הורדת החזר, קיצור תקופה, או הסדרת
חובות. אחר כך בודקים מספרים, לא סיסמאות. מי שמסתפק בהצעה אחת בלבד או מתרשם רק מהחזר חודשי, עלול
לפספס את התמונה המלאה. מי שבודק לעומק, עם מחשבון משכנתא, דוח יתרות והצעות אמיתיות, יכול לקבל החלטה

שקולה ומדויקת.

אם אתם מרגישים שהמשכנתא הנוכחית כבר לא משרתת אתכם, או שאתם לא בטוחים אם יש כדאיות למחזור
משכנתא, שווה לעצור לבדיקה מסודרת. לפעמים תגלו שאין טעם לגעת. לפעמים תגלו שהזנחתם חיסכון משמעותי.
בדיקה מקצועית, בין אם עצמאית ובין אם בליווי גוף מוכר כמו גיל פיננסים או איש מקצוע מנוסה אחר, יכולה לחסוך

הרבה כסף והרבה לחץ.

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

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


ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


