
מחזור משכנתא כדי להקטין החזר חודשי משתלם בעיקר כשהריבית החדשה נמוכה מספיק, כשהארכת התקופה
משרתת צורך תזרימי אמיתי, או כשהמבנה הנוכחי של ההלוואה פשוט לא מתאים לחיים שלכם היום. הוא פחות משתלם
כאשר החיסכון החודשי קטן, עמלות הפירעון גבוהות, או כשמושכים את ההלוואה לעוד שנים רבות ומשלמים הרבה יותר
השוואת איחוד הלוואות בסך הכול. מי שמרגיש שההחזר לוחץ, לא חייב לפעול מהבטן. צריך לבדוק מספרים, להבין את

המחיר המלא של המהלך, ורק אז להחליט אם לשנות מסלול, לפרוס מחדש או לשלב פתרון אחר.

מתי מחזור משכנתא באמת מקטין לחץ, ולא רק דוחה אותו
הקטנת החזר חודשי נשמעת כמו מטרה פשוטה, אבל בפועל יש כמה דרכים להגיע אליה, ולא כולן טובות באותה מידה.
לפעמים מורידים ריבית משכנתא, לפעמים משנים תמהיל משכנתא, ולפעמים פשוט מאריכים את התקופה. שלושת

המהלכים יכולים להקטין את ההחזר כבר בחודש הבא, אבל ההשפעה שלהם על העלות הכוללת שונה מאוד.

דוגמה שכיחה מהשוק הישראלי: זוג שלקח לפני כמה שנים משכנתא של 1.1 מיליון ש"ח, עם החזר של כ-6,700 ש"ח
בחודש, מגלה אחרי עליית ריבית פריים שההחזר קפץ לקרוב ל-7,800 ש"ח. אם ימחזרו לחבילה רגועה יותר, עם רכיב
פריים קטן יותר ופריסה ארוכה ב-5 שנים, ההחזר עשוי לרדת לכ-6,300 עד 6,600 ש"ח. זה משחרר אוויר, אבל אם העלות

הכוללת עולה בעשרות או מאות אלפי שקלים, צריך לשאול אם זו הקלה נכונה או רק דחייה יקרה.

במילים פשוטות, מחזור נועד לפתור אחת משלוש בעיות: ריבית גבוהה מדי, תמהיל לא מתאים, או תזרים חודשי לחוץ. אם
אין אחת מהבעיות האלה, לא בטוח שיש הצדקה למהלך.

הבדיקה שצריך לעשות לפני שמדברים עם הבנק
לפני כל פנייה לבנק או ל יועץ משכנתאות, כדאי לרכז תמונה מלאה של המצב הקיים. הרבה לווים מסתכלים רק על
ההחזר החודשי, אבל זה נתון חלקי. מה שצריך לראות הוא היתרה בכל מסלול, סוג הריבית, מספר השנים שנותרו, האם

קיימת הצמדה למדד, מה גובה עמלת הפירעון המוקדם, והאם יש שינויים צפויים בהכנסה המשפחתית.

כאן נכנסים כלים פשוטים אך קריטיים. מחשבון משכנתא יכול לתת תמונת בסיס, אבל בשביל מחזור מדויק עדיף
להשתמש גם ב מחשבון מחזור משכנתא, שמכניס לתוך החישוב עמלות, ריביות חדשות ומשך הלוואה חדש. בנוסף, כדאי
לבצע בדיקת דירוג אשראי. בנקים וגופים חוץ בנקאיים מתמחרים את הסיכון שלכם גם לפי ההתנהלות השוטפת, לא רק

לפי גובה השכר.

מי שדירוג האשראי שלו נפגע בגלל חריגה ממסגרות, צ'קים שחזרו או איחורים בהלוואות, עשוי לקבל הצעה פחות טובה
גם אם הנכס איכותי. במקרים כאלה, שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים לפני המחזור עשוי לשפר מאוד את
התנאים. זה רלוונטי במיוחד ללווים ששוקלים גם איחוד הלוואות או משכנתא לכל מטרה, כי שם רגישות המחיר לסיכון

לעיתים גבוהה יותר.

מחזור משכנתא מול איחוד הלוואות: לא תמיד זו אותה תשובה
לא מעט משקי בית מגיעים למחזור בגלל שהמשכנתא עצמה סבירה, אבל שאר ההתחייבויות חונקות. הלוואה לרכב,
מינוס, כרטיסי אשראי, הלוואה לכל מטרה מהבנק, ולעיתים גם תשלום חודשי על ריהוט או שיפוץ. במצב כזה, הקטנת

ההחזר דרך מחזור בלבד לא תמיד תספיק.

כאן עולה האפשרות של איחוד הלוואות. אם יש נכס עם שיעבוד פנוי, לעיתים ניתן להכניס חלק מהחובות לתוך משכנתא
חדשה בריבית זולה יותר ולפרוס לתקופה ארוכה. זה מקל מאוד על התזרים, אך מגדיל את משך החוב. מי שאין לו נכס
פנוי או לא רוצה לשעבד אותו, בודק לפעמים איחוד הלוואות ללא נכס, אבל שם הריבית בדרך כלל גבוהה יותר והסכומים

מוגבלים.
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יש גם מקרים שבהם עדיף פתרון ביניים כמו הלוואת גישור, למשל כשידוע שבעוד חצי שנה תיכנס קרן השתלמות או
תימכר דירה. במקום למחזר את כל המשכנתא בגלל מצוקה זמנית, לפעמים נכון לסגור פער נקודתי. ההחלטה תלויה

בשאלה אם מדובר בלחץ חולף או בשינוי קבוע ביכולת ההחזר.

מצב נפוץ מהלך אפשרי יתרון מרכזי חיסרון מרכזי המשכנתא התייקרה בגלל עליית פריים מחזור עם שינוי תמהיל ירידה
בהחזר החודשי וסיכון נמוך יותר ייתכן קנס יציאה או הארכת תקופה הרבה הלוואות קטנות במקביל איחוד הלוואות לתוך

משכנתא סדר תזרימי וריבית נמוכה יחסית משלמים חוב צרכני לאורך שנים צורך זמני במזומן עד מכירת נכס הלוואת
גישור פתרון מהיר לתקופה מוגבלת לא מחליף טיפול בשורש הבעיה קושי לקבל אישור מהבנקים בדיקת משכנתא חוץ

בנקאית לעיתים מאפשר מימון שלא התקבל בבנק ריבית גבוהה יותר ובדיקות מחמירות

איך ריבית משכנתא, ריבית פריים והתקופה משפיעות על הכדאיות
הכדאיות האמיתית של מחזור נקבעת במספרים הקטנים. ריבית משכנתא ממוצעת בשוק היא נתון מעניין, אבל מה
שקובע הוא הריבית שתקבלו בפועל, במסלול ובתקופה שמתאימים לכם. לקוח עם הכנסה יציבה, אחוז מימון נמוך ודירוג

אשראי טוב יקבל הצעות אחרות לגמרי מלקוח גבולי.

ריבית פריים היא מסלול משתנה, ולכן רבים הרגישו את העלייה בהחזר דווקא שם. אם יש לכם משקל גדול של פריים
בתיק, ייתכן שכדאי לאזן עם רכיב קבוע או משתנה בתדירות אחרת. מצד שני, מי שלקח בעבר מסלולים קבועים יקרים

בתקופה של ריביות גבוהות, עשוי לגלות שהיום ניתן לשפר תנאים גם בלי לשנות את כל מבנה ההלוואה.

עוד נקודה שאנשים מפספסים היא התקופה. הארכת משכנתא ב-7 או 10 שנים יכולה לחתוך מאות או אלפי שקלים
בחודש, אבל גם לייצר עלות מצטברת גבוהה בהרבה. לכן בודקים שני מספרים במקביל: כמה יורד ההחזר, וכמה
מתייקרת ההלוואה עד סוף הדרך. אם החיסכון החודשי הוא 800 ש"ח אבל התוספת המצטברת היא 180 אלף ש"ח, זו

החלטה שצריך לקבל בעיניים פקוחות.

מתי מחזור משכנתא פחות משתלם
יש מצבים שבהם עדיף להמתין או לבחור פתרון אחר. הראשון הוא כאשר נותרה יתרה נמוכה יחסית, למשל 200 עד 300
אלף ש"ח, ועמלת הפירעון המוקדם אוכלת חלק גדול מהרווח. השני הוא כאשר ההכנסה שלכם צפויה לעלות בתקופה
הקרובה, למשל חזרה לעבודה מלאה, סיום גן פרטי, או בונוס שנתי קבוע. במקרים כאלה לפעמים עדיף לעבור תקופה

קצרה ולא לבצע מהלך ארוך טווח.

גם מי שמתכנן למכור את הנכס בתוך שנה או שנתיים צריך לבדוק היטב אם כדאי למחזר. לעיתים גרירת משכנתא לנכס
הבא תהיה פשוטה יותר, בעיקר אם המסלולים הקיימים טובים. במצב אחר, אם מדובר ברכישת דירה חדשה מקבלן, צריך

להביא בחשבון גם את מדד תשומות הבניה, כי עליית מחיר הדירה יכולה לשנות את כל התכנון התזרימי.

מקרה נוסף הוא כאשר הבעיה האמיתית אינה המשכנתא אלא רמת התחייבויות גבוהה מדי ביחס להכנסה. אם אחרי
המחזור עדיין נשארים עם הלוואות רבות, לא פתרתם את המקור. רק פרסתם אותו מחדש.

הקשר בין דירוג אשראי, אישור עקרוני למשכנתא והצעה טובה למחזור
אנשים נוטים לחשוב שמחזור הוא הליך אוטומטי, כי כבר יש להם משכנתא. בפועל, הבנק בוחן מחדש את העסקה. הוא
בודק הכנסות, התנהלות עו"ש, יחס החזר, היסטוריית אשראי ולעיתים גם שווי נכס עדכני. לכן בדיקת דירוג אשראי לפני

תחילת התהליך היא לא קישוט אלא כלי עבודה.

אם הדירוג שלכם בינוני ומטה, לא בהכרח תיפסלו, אבל יכול להיות שתקבלו ריביות פחות טובות. לפעמים כדאי לסגור
חריגות, להימנע מהחזרות הוראות קבע, ולהמתין שלושה עד שישה חודשים לפני הגשת בקשה. זה משפיע גם על קבלת

אישור עקרוני למשכנתא, במיוחד כאשר מנסים למחזר בבנק אחר או להגדיל מסגרת לצורך משכנתא לכל מטרה.

מי שנתקלו בעבר בסירוב עשויים לבדוק משכנתא למסורבים או משכנתא חוץ בנקאית. זה תחום שקיים, אבל המחיר
לרוב גבוה יותר, והחוזה דורש בדיקה קפדנית. לכן לפני שפונים לשוק הזה, רצוי להבין אם הבעיה היא זמנית וניתנת



לתיקון, או שמדובר בחסם מהותי.

איפה נכנסים ייעוץ משכנתאות, ביטוח משכנתא והעלויות הנלוות
מחזור מוצלח לא נמדד רק בריבית שמופיעה בשורה הראשונה. יש עלויות מסביב: פתיחת תיק, שמאות אם נדרשת,
רישומים, ולעיתים גם התאמות ב ביטוח משכנתא. אם גיל הלווה עלה או שמצב רפואי השתנה, עלות הביטוח עשויה

להשתנות ולכרסם בחלק מהחיסכון.

גם ייעוץ משכנתאות הוא חלק מהשיקול. לא כל אחד חייב ליווי חיצוני, אבל בתיקים מורכבים, כשיש כמה הלוואות, נכס
נוסף, עסק עצמאי או צורך בהקטנת החזר משמעותית, ליווי מקצועי עשוי לחסוך הרבה כסף. כמה עולה יועץ
משכנתאות? בשוק הישראלי רואים לרוב טווחים של כמה אלפי שקלים ועד מעל 10,000 ש"ח, תלוי במורכבות, בהיקף
העבודה ובמוניטין. יועץ משכנתאות פרטי לעיתים מעניק עבודה מותאמת יותר, אבל לא כל יועץ משכנתאות מומלץ

מתאים לכל תיק.

מי שבוחן הצעות צריך לשאול את אותו אדם שאלה פשוטה: כמה אחסוך בתרחיש שמרני, אחרי כל העלויות. זו שאלה
טובה יותר מכל מצגת. אם אין תשובה ברורה, לא מתקדמים.

מצבים שבהם ליווי מקצועי לרוב שווה את המחיר

כשיש שילוב של משכנתא קיימת עם הלוואות צרכניות שרוצים לסדר מחדש.

כשאחד הלווים עצמאי, עם הכנסה משתנה או דוחות מורכבים.

כשיש נכס נוסף, כמו משכנתא לדירה שניה, והבנק בוחן יחס התחייבויות מחמיר יותר.

כשקיבלתם הצעה אחת בלבד ואתם לא בטוחים אם היא באמת תחרותית.

מקרים מיוחדים: משכנתא הפוכה, דירה שניה והון עצמי
לא כל דיון על הקטנת החזר חודשי מסתיים במחזור קלאסי. בגיל מבוגר, כאשר יש נכס בבעלות מלאה והכנסה שוטפת
נמוכה, לעיתים בוחנים משכנתא הפוכה. זו הלוואה על בסיס הנכס, ללא החזר חודשי רגיל, שמתאימה לפרופיל מאוד

מסוים ולא אמורה להיות ברירת מחדל למשפחה צעירה.

מי שמחזיק נכס להשקעה או בודק משכנתא לדירה שניה צריך לדעת שהבנקים מתייחסים אחרת לרמות המימון וליכולת
ההחזר. כאן שאלת כמה משכנתא אפשר לקחת נהיית רגישה יותר, כי ההון העצמי למשכנתא נדרש לרוב להיות גבוה

יותר, וגם התמחור מושפע מהסיכון הנתפס.

יש גם מי שעומדים בין מכירת דירה ישנה לקניית חדשה, ובוחנים אם למחזר, לגרור או לקחת הלוואת גישור. לפעמים
גרירת משכנתא עדיפה כי שומרים על ריביות טובות מהעבר. בפעמים אחרות, מחזור מלא בנכס החדש יהיה נכון יותר. אין

תשובה אוטומטית. צריך להשוות את הריבית הישנה, שווי הנכסים, זמני המעבר והיכולת לעמוד בתקופת חפיפה.

בדיקה קצרה לפני החלטה סופית

לבקש מהבנק דוח יתרות לסילוק ועמלות עדכניות.1. 

להריץ לפחות שני תרחישים: חיסכון חודשי מול חיסכון כולל.2. 

לבדוק אם יש חלופה פשוטה יותר, כמו קיצור הלוואות אחרות או שינוי זמני בהתנהלות.3. 

להשוות בין הבנק הקיים, בנק נוסף ולעיתים גם גוף חוץ בנקאי אחד בלבד לצורך אמת מידה.4. 

שאלות נפוצות



מתי הזמן הכי טוב לבצע מחזור משכנתא?

הזמן הטוב הוא כשיש פער ממשי בין תנאי ההלוואה הקיימת לבין מה שאפשר לקבל כיום, או כשההחזר הנוכחי מכביד
על התזרים. לא מחכים בהכרח ל"נקודת שפל" בריבית, אלא בודקים אם החיסכון בפועל מצדיק את כל העלויות והעמלות.

האם אפשר למחזר משכנתא בלי לעבור בנק?

כן. אפשר לבצע מחזור פנימי בבנק הקיים, ולעיתים זו דרך נוחה ומהירה יותר. עם זאת, בנק אחר עשוי להציע תנאים
טובים יותר, ולכן כדאי להשוות ולא להסתפק בהצעה אחת.

כמה חיסכון חודשי נחשב מספק כדי למחזר?

אין מספר קסם, אבל בדרך כלל מסתכלים גם על החיסכון החודשי וגם על העלות המצטברת. חיסכון של 400 עד 700
ש"ח בחודש יכול להיות מצוין אם אין הארכה קיצונית של התקופה ואם העמלות נמוכות. אם החיסכון מתקבל רק דרך

פריסה ארוכה מאוד, צריך לבדוק מחדש.

האם מחזור פוגע בדירוג אשראי?

עצם הבדיקה או קבלת הצעה אינן אמורות לפגוע בצורה מהותית, אבל התנהלות לא תקינה סביב התהליך כן עלולה
להשפיע. אם יש בקשות רבות מגופים שונים בזמן קצר, או אם יש איחורים בתשלומים, התמונה נראית פחות טוב בעיני

המלווים.

אפשר למחזר גם אם בעבר קיבלתי סירוב?

כן, תלוי בסיבת הסירוב. אם הסיבה הייתה הכנסה לא מספקת, החזר גבוה מדי או נתוני אשראי חלשים, ייתכן שאפשר
לשפר את המצב ולהגיש מחדש. אם קיימת בעיה חריפה יותר, בודקים בזהירות מסלולים חלופיים, כולל משכנתא חוץ

בנקאית.

אם ההחזר החודשי מכביד, לא צריך למהר למחזר ולא צריך לפחד לבדוק. מחזור משכנתא הוא כלי חזק כשהוא מבוסס
על מספרים נכונים, התאמה למצב המשפחתי ותכנון של כמה שנים קדימה, לא רק של החודש הקרוב. בדיקה מסודרת
עם נתונים עדכניים, הצעות השוואה והבנה של העלות הכוללת תראה מהר מאוד אם מדובר בחיסכון אמיתי או רק

בתחושת הקלה זמנית.

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
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