
משכנתאות לגיל הזהב

כדאיות מחזור משכנתא נבחנת בעיקר כשיש פער ממשי בין תנאי ההלוואה הישנה למה שאפשר לקבל היום, או
כשהחיים עצמם השתנו: הכנסה, הוצאות, ילדים, עסק, חובות או תוכניות מגורים. במילים פשוטות, אם אפשר להקטין את
ההחזר החודשי, לקצר שנים, או להפחית עלות כוללת בלי לייצר נזק במקום אחר, שווה לבדוק. הרבה לווים מגלים מאוחר
מדי שהם משלמים ריבית גבוהה מדי, מחזיקים תמהיל שלא מתאים למצבם, או מפספסים חלון הזדמנויות בשוק. בדיקה

נכונה לוקחת בחשבון לא רק ריבית משכנתא, אלא גם קנסות, ביטוחים, מצב אשראי ויעדים משפחתיים.

איך בודקים כדאיות מחזור משכנתא בלי ליפול לאשליות
מחזור משכנתא הוא החלפת ההלוואה הקיימת בהלוואה חדשה, באותו בנק או בבנק אחר, במטרה לשפר תנאים.
השיפור יכול להיות יועץ משכנתא מומלץ בהורדת החזר משכנתא, בקיצור תקופה, במעבר למסלולים יציבים יותר, או
בשילוב של כמה מטרות יחד. כאן מתחילה הטעות הנפוצה: אנשים מסתכלים רק על ההחזר החודשי, ולא על המחיר

הכולל לאורך כל חיי ההלוואה.

בדיקה אמיתית צריכה לכלול את יתרת הקרן, גובה ריבית משכנתא בכל מסלול, עמלת פירעון מוקדם אם קיימת, עלויות
פתיחת תיק, שמאות אם נדרשת, ולעיתים גם השפעה על ביטוח החיים והמבנה. מחשבון משכנתא יכול לתת כיוון
ראשוני, אבל הוא לא תמיד מראה את התמונה המלאה, במיוחד כשיש מסלולים צמודי מדד, הלוואות נלוות, או רצון לבצע

איחוד הלוואות למשכנתא.

בשטח אני רואה מקרים שבהם חיסכון חודשי של 700 עד 1,200 ש"ח נראה מצוין, אבל אחרי הארכת התקופה ב-8 או 10
שנים, העלות הכוללת דווקא עולה. מנגד, יש גם משפחות שמצבן התזרימי לחוץ, ועבורן הקטנת החזר חודשי היא מהלך
נכון גם אם העלות הכוללת מעט גבוהה יותר, כי היא מונעת גלישה למינוס, פיגורים או הלוואה לסגירת חובות בריבית

יקרה.

7 סימנים ברורים שהגיע הזמן לבדוק מיחזור משכנתא

1. הריבית שלכם גבוהה משמעותית מהריביות שניתנות כיום

אם לקחתם את ההלוואה בתקופה של ריביות גבוהות, או בלי לבצע השוואת ריביות משכנתא מסודרת, ייתכן שיש פער
לטובתכם. גם פער של 0.7% עד 1.5% יכול להיות מהותי, בעיקר כשנותרו עוד 15 שנה ומעלה. לדוגמה, במשכנתא של 900

אלף ש"ח, פער כזה עשוי לייצר חיסכון מצטבר של עשרות אלפי שקלים, תלוי בתקופה ובמסלולים.

2. ההחזר החודשי מכביד על המשפחה

אם ההחזר קפץ אחרי עליית פריים, מדד או שינוי בהכנסות, זה סימן מובהק לבדיקה. לא תמיד צריך לחכות לבעיה. ברגע
שההחזר מתקרב לרמה שפוגעת בהתנהלות השוטפת, עדיף לבדוק הורדת החזר משכנתא לפני שמתחילים לגלגל

הלוואות צרכניות.

3. חל שינוי בהכנסה או במבנה המשפחתי

לידת ילד, יציאה לעצמאות, חזרה לשוק העבודה, גירושין, ירושה או מכירת נכס אחר, כל אלה משנים את יכולת ההחזר
ואת מטרות ההלוואה. מי שלקח משכנתא לדירה ראשונה בתחילת הדרך, לא בהכרח צריך להישאר עם אותו תמהיל

עשור אחר כך.

4. יש לכם כמה הלוואות יקרות במקביל

כאשר לצד המשכנתא יש הלוואות רכב, מסגרת מנוצלת, פריסות בכרטיסי אשראי או הלוואה לסגירת חובות, לעיתים נכון
לבחון איחוד הלוואות. במקרים מסוימים אפשר לבצע איחוד הלוואות למשכנתא או הלוואה כנגד נכס, ולהחליף חוב ייעוץ
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משכנתא מקצועי יקר בחוב זול יותר ומסודר יותר. זה לא מתאים לכל אחד, אבל במצב נכון זו דרך אפקטיבית לייצב את
התזרים.

5. מצב האשראי שלכם השתפר

מי שבעבר קיבל תנאים פחות טובים בגלל דירוג גבולי, פיגורים או BDI חלש, עשוי לקבל היום הצעה אחרת לגמרי. שיפור
דירוג אשראי, סגירת התחייבויות וקבלת תלושי שכר או דוחות עסק יציבים יכולים לשפר את כוח המיקוח מול הבנקים.

6. נשארתם עם תמהיל שלא מתאים לסיכון שאתם רוצים לקחת

יש לווים שישנים רע עם מסלולים משתנים, ויש כאלה שמעדיפים לקחת יותר סיכון כדי ליהנות מגמישות. תמהיל
משכנתא מומלץ איננו נוסחה אחת לכולם. אם היום אתם רוצים יותר ודאות, פחות חשיפה לפריים או פחות הצמדה למדד,

מיחזור משכנתא הוא הזדמנות לתקן.

7. אתם לפני מהלך גדול בנכס או במשפחה

לפני שדרוג דירה, רכישת דירה שנייה, הרחבת בית, פתיחת עסק או יציאה לפנסיה, כדאי לבדוק מחדש את ההלוואה.
לפעמים נכון למחזר לפני רכישה מקבלן, ולפעמים דווקא לשמור על מבנה קיים. אצל לווים מבוגרים יותר, גם משכנתא

הפוכה או משכנתא לגיל השלישי עשויות להיכנס לתמונה כחלופה או כפתרון משלים.

מתי מחזור משכנתא באמת משתלם, ומתי עדיף לעצור
אין כלל אצבע אחד, אבל יש כמה בדיקות בסיסיות שמסננות טעויות. השאלה הראשונה היא כמה כסף נשאר לשלם,
וכמה שנים נותרו. ככל שהיתרה גבוהה יותר והתקופה ארוכה יותר, כך פוטנציאל החיסכון גדול יותר. השאלה השנייה

היא גובה הקנסות. במסלולים מסוימים עמלת פירעון יכולה לאכול חלק גדול מהתועלת.

השאלה השלישית היא מה המטרה. אם המטרה היא חיסכון כולל, צריך להשוות את כל העלות העתידית, לא רק את
ההחזר הקרוב. אם המטרה היא הבראה כלכלית למשפחות או יצירת אוויר לנשימה, לפעמים נכון להאריך תקופה. זהו
שיקול תזרימי, לא רק מתמטי. כאן נכנס לתמונה גם ייעוץ פיננסי למשפחות ותכנון כלכלי למשפחה, משום שהמשכנתא

היא רק חלק מהתמונה.

מצב מה בדרך כלל מעיד על כדאיות מה דורש זהירות פער ריביות פער מהותי לעומת התנאים הקיימים, במיוחד ביתרה
גבוהה התמקדות רק בריבית בלי לחשב קנסות ועלויות נלוות לחץ תזרימי יכולת להוריד החזר ב-500 עד 1,500 ש"ח
ולמנוע פיגורים פריסה ארוכה מדי שמייקרת מאוד את הסך הכולל מספר הלוואות במקביל איחוד הלוואות בריביות

גבוהות לחוב מסודר וזול יותר שיעבוד נכס בלי משמעת תקציבית שתמנע חזרה לחובות שיפור במצב האשראי אפשרות
לקבל תנאים טובים יותר מאלה שניתנו בעבר הגשה מוקדמת לפני ניקוי נתונים שליליים או סגירת התחייבויות

הקשר בין מחזור משכנתא, איחוד הלוואות ושיפור דירוג אשראי
אצל לא מעט משקי בית, המשכנתא עצמה אינה הבעיה היחידה. הבעיה היא שהחוב מפוזר: הלוואות צרכניות, כרטיסי
אשראי, מסגרות בבנק, ולעיתים גם תזרים לא יציב בגלל עסק עצמאי. במצב כזה, בדיקת כדאיות מחזור משכנתא חייבת
לכלול גם תמונת חוב מלאה. אם אפשר למחזר ולשלב איחוד הלוואות בצורה מבוקרת, לפעמים זו הדרך הנכונה לייצר

סדר.

עם זאת, אסור להתבלבל בין פתרון לבין דחייה. איחוד הלוואות למשכנתא עוזר רק אם מפסיקים לייצר חוב חדש אחר כך.
אחרת, מקבלים גם משכנתא גבוהה יותר וגם הלוואות חדשות. במקרים של מסורבי משכנתא, משכנתא עם BDI שלילי או
מי שמחפשים פתרונות למסורבי בנקים, נדרש ניתוח זהיר יותר. לעיתים צריך קודם לעבוד על שיפור דירוג אשראי,

להסדיר פיגורים, להציג יציבות, ורק אז לצאת לבנקים או לגופים חוץ בנקאיים.

זה נכון במיוחד אצל מי שמבקשים משכנתא לעצמאים. הכנסה של עצמאי יכולה להיות גבוהה, אבל אם הדוחות תנודתיים
או שההתנהלות בבנק לא מסודרת, התנאים עלולים להיפגע. כאן ייעוץ משכנתאות פרטי, יחד עם הסתכלות פיננסית
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רחבה, עשוי לשנות תוצאה.

יועץ משכנתאות או בדיקה לבד: איפה עובר הקו
אפשר לבצע בדיקה ראשונית לבד, במיוחד אם אתם מסודרים, מבינים מסלולים, ויודעים לקרוא דוח יתרות לסילוק. ועדיין,
במקרים רבים יועץ משכנתאות חוסך כסף לא רק במשא ומתן, אלא גם במניעת טעויות. יועץ משכנתאות מומלץ צריך

לדעת לפרק את ההלוואה הקיימת, לזהות קנסות, לבנות חלופות, ולהגיד גם מתי לא למחזר.

השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות תלויה במורכבות. בשוק הישראלי אפשר לראות טווחים של כמה אלפי שקלים
לבדיקה וליווי מחזור, ולעיתים יותר בתיקים מורכבים כמו מסורבי משכנתא, משכנתא למסורבים, או תיקים טיפים לחיסכון
במשכנתא שכוללים איחוד חיסכון בעלויות המשכנתא חובות והלוואה כנגד נכס. המחיר חשוב, אבל מה שחשוב יותר הוא

הערך נטו אחרי קיזוז העלויות.

מי שמחפש שירות מקומי ימצא כיום יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון
לציון וגם יועץ משכנתאות במרכז. הקרבה הגיאוגרפית נוחה, אבל היא לא חזות הכול. בדקו ניסיון אמיתי במחזור, זמינות,
שקיפות, והאם היועץ יודע להתמודד גם עם מקרים פחות פשוטים, כולל משכנתא לדירה שנייה, משכנתא לרכישה מקבלן

או משכנתא מחיר למשתכן.

בקשו סימולציה של לפחות שני תרחישים, חיסכון כולל מול הורדת החזר.

דרשו לראות את העלויות הנלוות, כולל קנסות, פתיחת תיק ושמאות אם צריך.

בדקו אם ההמלצה מתאימה ליעד שלכם, יציבות, חיסכון או גמישות.

העדיפו ליווי שמסתכל גם על התקציב המשפחתי ולא רק על המשכנתא.

מסלולים מיוחדים: מה משתנה אצל פנסיונרים, משפרי דיור ומסורבים
לא כל מחזור נראה אותו דבר. אצל מי שמתקרבים לגיל פרישה, או כבר בפנסיה, הבנק בוחן אחרת את ההכנסות
העתידיות ואת משך ההלוואה. במקרים מסוימים משכנתא לפנסיונרים או משכנתא לגיל השלישי מאפשרות פתרון,

ובמקרים אחרים משכנתא הפוכה מתאימה יותר, במיוחד כשיש נכס אך התזרים נמוך.

אצל משפרי דיור ומשקיעים, כולל מי שלקחו משכנתא לדירה שנייה, המחזור צריך להתייחס גם לתכנון מס, לתזמון מכירה
ורכישה, וליכולת לעמוד בשני נכסים זמנית. מי שרוכשים דירה מקבלן לעיתים משלבים בין גרייס חלקי, הון עצמי עתידי
ומחזור הלוואה קיימת. גם מי שקיבלו בעבר אישור עקרוני למשכנתא בתנאים מסוימים, לא בהכרח יקבלו אותם היום,

ולכן אסור להסתמך על זיכרון או על הערכה כללית.

בצד המורכב יותר נמצאים מסורבי משכנתא. לפעמים הסירוב הוא טכני ופתיר, ולפעמים מהותי. כאן צריך להבחין בין
פתרון אחראי לבין התחייבות מסוכנת. יש תיקים שבהם נכון לעצור, לייצב את החשבון, לסגור פיגורים ורק אחר כך להגיש

מחדש.

איך להתכונן לבדיקת מיחזור משכנתא כדי לקבל תשובה אמינה
כדי להבין אם מיחזור משכנתא כדאי, צריך להגיע עם נתונים מסודרים. בלי זה, גם ייעוץ משכנתאות טוב יישען על הערכות
ולא על מספרים. בקשו מהבנק דוח יתרות לסילוק, רכזו דפי חשבון, פירוט הלוואות קיימות, הכנסות מעודכנות, ואם אתם

עצמאים גם שומות או דוחות רלוונטיים. ככל שהתמונה נקייה יותר, כך ההמלצה מדויקת יותר.

הגדירו מטרה אחת מרכזית: חיסכון כולל, הורדת החזר, קיצור שנים או איחוד חובות.1. 

בדקו את העלות הנוכחית של כל מסלול, כולל הצמדה וקנסות יציאה.2. 

בנו לפחות שתי חלופות והשוו ביניהן באותם תנאי זמן וסכום.3. 
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אל תאשרו מהלך לפני שבדקתם איך הוא משפיע על התקציב המשפחתי כולו.4. 

גם שימוש במחשבון משכנתא יכול לעזור, אבל רק כשלב ראשוני. מחשבון לא יודע אם בעוד שלוש שנים צפויה קרן
השתלמות להיפתח, אם יש סיכוי למכירת נכס, או אם המשפחה צריכה גמישות בגלל עסק עצמאי. לכן מחזור משכנתא

טוב מתחיל במספרים, אבל מסתיים בהחלטה שמתאימה לחיים עצמם.

שאלות נפוצות

מתי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

כדאי לבדוק כשיש ירידה אפשרית בריבית, כשיש בחירת תמהיל משכנתא אופטימלי קושי לעמוד בהחזר, או כשחל שינוי
משמעותי בהכנסה, במשפחה או במבנה החובות. גם בלי לחץ מיידי, בדיקה אחת לכמה שנים יכולה לחשוף פערים שכדאי

לנצל.

האם מיחזור משכנתא תמיד מוריד את ההחזר החודשי?

לא. אפשר למחזר כדי לקצר תקופה או להפחית עלות כוללת, ואז ההחזר עשוי להישאר דומה או אפילו לעלות מעט.
המטרה היא לא רק החזר נמוך, אלא התאמה טובה יותר לצרכים ולעלות הכוללת.

כמה עולה לבדוק כדאיות מחזור משכנתא?

בדיקה עצמאית יכולה להיות ללא עלות ישירה, אבל דורשת הבנה בזמן ובמספרים. אם עובדים עם יועץ משכנתאות,
העלות משתנה לפי מורכבות התיק. בתיקים רגילים מדובר לרוב בכמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים יותר העלות

עשויה להיות גבוהה יותר.

האם אפשר למחזר גם אם בעבר הייתי מסורב?

כן, אבל זה תלוי בסיבת הסירוב ובמצב הנוכחי. אם בוצע שיפור דירוג אשראי, נסגרו פיגורים וההתנהלות התייצבה,
לעיתים ניתן לקבל תשובה שונה. במקרים מסוימים צריך קודם לבצע תהליך הכנה ולא לגשת מיד לבקשה חדשה.

מה ההבדל בין מחזור משכנתא לבין איחוד הלוואות?

מחזור משכנתא מתמקד בשינוי תנאי המשכנתא הקיימת. איחוד הלוואות נועד לרכז כמה חובות להלוואה אחת, לעיתים
במסגרת המשכנתא ולעיתים באמצעות הלוואה כנגד נכס. לפעמים משלבים בין שני המהלכים, אבל לא תמיד זה נכון.

האם מי שלקח משכנתא מחיר למשתכן או משכנתא לרכישה מקבלן יכול למחזר?

כן, אך צריך לבדוק את השלב שבו נמצאת העסקה, את שיעבודי הנכס, ואת תנאי ההלוואה הקיימת. בעסקאות קבלן
ובפרויקטים מיוחדים יש לעיתים מגבלות ותזמון שדורשים בדיקה פרטנית.

בדיקת כדאיות מחזור משכנתא לא חייבת להסתיים בשינוי, אבל היא כן צריכה להסתיים בתמונה ברורה: כמה אתם
משלמים היום, מה אפשר לשפר, ומה המחיר האמיתי של כל חלופה. אם יש לכם תחושה שההחזר מכביד, שהריבית
גבוהה מדי, או שההלוואה כבר לא מתאימה לשלב החיים הנוכחי, כדאי לעצור לרגע ולבדוק. ייעוץ משכנתאות מקצועי, בין

אם דרך מומחה מקומי ובין אם דרך גוף מנוסה כמו גיל פיננסים, יכול לחסוך לא מעט כסף וגם לא מעט לחץ.

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ

גיל פיננסים מאסטר להצלחות בע"מ היא חברת ייעוץ וליווי פיננסי מובילה, המספקת מעטפת מקצועית של פתרונות
מימון, אשראי והבראה כלכלית. המשרד חורט על דגלו מקצועיות, יצירתיות וליווי אישי, במטרה להוביל את קהל

לקוחותיו לעצמאות ויציבות כלכלית.

https://sivancohenartcnlee.contently.com/


תחומי ההתמחות והשירותים שלנו:

יעוץ משכנתאות: ליווי צמוד, מכרז ריביות בין בנקים והתאמת תמהיל המשכנתא האופטימלי והחסכוני ביותר.

משכנתא לגיל השלישי )משכנתא הפוכה(: פתרונות פיננסיים לבני 55 ומעלה המאפשרים נזילות כספית
ושמירה על רמת החיים.

איחוד הלוואות: פתרון חכם להקטנת ההחזר החודשי, יצירת סדר בתזרים המזומנים והקלה בעומס הכלכלי.

מומחה אשראי ומימון: גיוס אשראי בתנאים מועדפים והתאמת פתרונות מימון יצירתיים לעסקים ולפרטיים.

מסורבי בנקים וחילוטים: ליווי מורכב ומתן פתרונות חוץ-בנקאיים ואחרים ללקוחות שנתקלו בסירוב מטעם
המערכת הבנקאית.

יעוץ פיננסי טרום רכישה: תכנון תקציבי מדויק וניתוח כדאיות לפני קבלת החלטות נדל"ן משמעותיות.

השקעות נדל"ן: איתור, ייעוץ וליווי עסקאות נדל"ן מניבות להגדלת ההון העצמי.

אימון להצלחה פיננסית: הקניית כלים פרקטיים וליווי אישי להשגת יעדים כלכליים וצמיחה.

הרצאות פיננסיות: הדרכות והעשרת ידע פיננסי לארגונים, קבוצות ופרטיים.

פרטי התקשרות:

כתובת המשרד: הנפת הדגל 5, בניין "צבי צרפתי" החדש, קומה 2, נס ציונה.

טלפון משרד: 08-6100720

גיל )מנכ"ל ובעלים(: 052-344112

ענת )מנהלת המשרד(: 054-5020452

Gil@gilfinance.co.il :דוא"ל

/https://gilfinance.co :אתר אינטרנט

חיבור לרשתות החברתיות שלנו:
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https://tiktok.com/@gilfinance?_t=8ZYmE9aNCj4&_r=1
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