
מחזור משכנתא הוא בדיקה מחדש של ההלוואה הקיימת והחלפתה בתנאים טובים יותר, אם דרך אותו בנק ואם דרך בנק
אחר. הבנק בוחן בקשה למחזור כמעט כמו בקשה חדשה, עם דגש על יכולת החזר, דירוג אשראי, שווי הנכס, מחשבון
משכנתא יתרת ההלוואה והאם המהלך באמת סביר מבחינת הסיכון שלו. מי שניגש למחזור בלי לבדוק קנסות, מרווחי
ריבית, ביטוחים וההשפעה על התקופה, עלול לגלות שהחיסכון על הנייר קטן בהרבה ממה שנדמה. מצד שני, כשהבדיקה
נעשית נכון, אפשר לחסוך עשרות אלפי שקלים, לשפר תזרים חודשי, ולפעמים גם לנצל את המחזור כדי לסדר הלוואות

יקרות אחרות.

איך הבנק בוחן בקשה למחזור משכנתא בפועל
מבחינת הבנק, מחזור הוא לא רק "שינוי מסלול". זו בקשה אשראית חדשה לכל דבר. גם אם שילמת בזמן שנים רבות,
הבנק יבדוק מחדש את ההכנסות, היציבות התעסוקתית, ההתחייבויות הקיימות, מסגרות אשראי, כרטיסים חוץ בנקאיים,
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mortgage-guide לרעה בהכנסה או עומס התחייבויות, הבנק עשוי לאשר מחזור חלקי בלבד, לדרוש קיצור סכום, או

להציע ריבית פחות אטרקטיבית.

הבדיקה המרכזית היא יחס ההחזר. ברוב המקרים, הבנקים יעדיפו שההחזר החודשי לא יתקרב לרמה שחונקת את משק
הבית. זוג שמכניס 18,000 עד 22,000 ש"ח נטו בחודש ויוצא ממסגרת בצורה מסודרת, ייתפס שונה מאוד ממשק בית עם
אותה הכנסה אבל עם הלוואות צרכניות רבות, צ'קים חוזרים או חריגות קבועות בעו"ש. כאן נכנסת גם בדיקת דירוג

אשראי, כלומר הציון שהמערכת הבנקאית וחברות המידע מסתמכות עליו כדי להבין איך אתה מתנהל בפועל.

בנוסף, הבנק בוחן את הנכס. אם ערך הדירה עלה מאז נטילת ההלוואה, יחס המימון משתפר ולעיתים זה תורם להצעה
טובה יותר. אם הערך ירד, או אם יש בעיה רישומית בטאבו, במינהל או בחברה משכנת, זה עלול להאט את התהליך.
במקרים מסוימים נדרש שמאות חדשה, בעיקר כשעוברים לבנק אחר או כשמבקשים לשלב משכנתא לכל מטרה בתוך

המחזור.

אילו מסמכים תתבקשו להציג לפני אישור עקרוני למשכנתא למחזור
גם כאשר מדובר בדירה שכבר משועבדת, תידרשו להציג מסמכים די דומים לאלו שנדרשים בעת לקיחת משכנתא חדשה.

המטרה היא לתת לבנק תמונה עדכנית, ברורה ומגובה במסמכים.

תעודות זהות וספח, ולעיתים גם תעודת נישואין או הסכם ממון אם יש לכך השפעה משפטית.

שלושה תלושי שכר אחרונים לשכירים, או דוחות שנתיים ושומות לעצמאים, בתוספת אישור רואה חשבון לפי
הצורך.

דפי עו"ש של שלושה חודשים לפחות, פירוט הלוואות קיימות ולעיתים גם פירוט כרטיסי אשראי.

דוח יתרות לסילוק של המשכנתא הקיימת, כולל פירוט מסלולים, ריבית משכנתא נוכחית וקנסות פירעון
מוקדם.

נסח טאבו או אישור זכויות, ולעיתים פוליסת ביטוח משכנתא קיימת.

אחרי הגשת המסמכים מתקבל לעיתים אישור עקרוני למשכנתא, אך במקרה של מחזור חשוב להבין שזה רק שלב
ראשון. האישור מעיד שיש נכונות עקרונית לתת הלוואה, לא שהעסקה סגורה. מרווח הריבית, תוקף ההצעה, דרישות

שמאי וביטוח, וכל שינוי במצב האשראי שלכם בין ההגשה לחתימה, עדיין יכולים להשפיע.

מה באמת בודקים לפני שמתחילים מחזור משכנתא
הטעות הנפוצה ביותר היא להתמקד רק בשאלה האם הריבית היום נמוכה יותר. ריבית לבדה לא מספיקה. צריך לבדוק
מה יתרת הקרן, כמה שנים נותרו, מה סוגי המסלולים, האם יש רכיב צמוד מדד, מה גובה עמלת הפירעון המוקדם, ומה
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תהיה העלות הכוללת אחרי המחזור. לפעמים לקוח רואה ירידה של 400 ש"ח בהחזר החודשי ומתלהב, אבל בפועל
מאריך את התקופה ב-8 שנים ומשלם הרבה יותר לאורך הדרך.

בדיקה נכונה מתחילה בהשוואה בין המצב הקיים למצב החלופי. אם לדוגמה נשארו 620 אלף ש"ח ל-17 שנה, במסלול
מעורב הכולל ריבית פריים, קל"צ ומשתנה צמודה, צריך לבדוק האם מעבר ל-20 שנה אכן תורם, או שרק מקטין זמנית
את ההחזר. במקרה אחר, אם נותרו 9 שנים בלבד והריבית גבוהה יחסית, ייתכן שמחזור לאותו פרק זמן יקטין משמעותית

את העלות הכוללת בלי "למתוח" את ההלוואה.

כאן עוזר להשתמש ב מחשבון מחזור משכנתא, אבל לא להסתמך עליו בעיניים עצומות. מחשבון משכנתא נותן
אינדיקציה טובה, בעיקר להשוואת תרחישים, אך הוא לא תמיד משקלל נכון קנסות, שינויי מדד, עלויות פתיחת תיק,

שמאות ורישומים. המספרים האמיתיים מתקבלים רק אחרי בקשת הצעה מסודרת מהבנקים.

שלושה מספרים שחייבים להיות מול העיניים

ראשית, יתרת הסילוק המדויקת להיום. שנית, עמלת הפירעון המוקדם בכל מסלול, משום שבמסלולים מסוימים הפער
יכול לנוע בין אפס לכמה עשרות אלפי שקלים. שלישית, העלות הכוללת של ההלוואה החדשה לאורך כל התקופה, לא

רק ההחזר החודשי הראשון. מי שבודק רק את הסכום שיורד מהעו"ש בחודש הבא, מפספס את העיקר.

דירוג אשראי, הכנסות והתנהלות בנקאית: מה יכול להפיל מחזור
גם מי שכבר מחזיק משכנתא מאושרת יכול להיתקל בסירוב למחזור. הסיבה הנפוצה היא שינוי בהתנהלות הפיננסית.
הלוואות קטנות שהתפזרו בין הבנק, כרטיסי האשראי וחברות מימון, יוצרות עומס שלא תמיד מורגש עד שמגישים בקשה.
לכן לפני פנייה למחזור כדאי לבצע שיפור דירוג אשראי בצורה מסודרת, למשל להימנע מחריגות, לאחד הלוואות יקרות

כשזה מתאים, ולהסדיר פיגורים אם קיימים.

מי שיש לו קושי בבנקים שואל לעיתים על משכנתא למסורבים או על משכנתא חוץ בנקאית. אלו פתרונות שקיימים
בשוק, אך העלות שלהם בדרך כלל גבוהה יותר, ולכן הם צריכים להיבחן בזהירות. לפעמים פתרון ביניים כמו הלוואת
גישור, או אפילו המתנה של כמה חודשים תוך ניקוי התנהלות בנקאית, נותן תוצאה טובה וזולה יותר מאשר כניסה מהירה

למסלול יקר.

עוד נקודה שבנקים בודקים היא יציבות ההכנסה. עצמאים, בעלי שליטה, שכירים עם עמלות משתנות, ובני זוג שנמצאים
בחופשה ללא תשלום או לאחר לידה, יידרשו לעיתים להציג תמונה רחבה יותר. במצבים כאלה ייעוץ משכנתאות יכול

לעשות סדר במסמכים ובסיפור הפיננסי שמוצג לבנק, לא פחות מאשר במשא ומתן על הריבית.

ריבית משכנתא, קנסות ותמהיל משכנתא חדש
מחזור נכון הוא לא רק "להשיג ריבית נמוכה". הוא גם בנייה מחודשת של תמהיל משכנתא שמתאים למצב החיים הנוכחי.
משפחה שלפני חמש שנים לקחה מסלול אגרסיבי עם רכיב משתנה גבוה, יכולה לגלות שהיום, אחרי ילדים והוצאות
קבועות גבוהות יותר, עדיף להגדיל ודאות. לעומת זאת, לווה עם הכנסה גבוהה ויציבה יכול לבחור להשאיר רכיב מסוים

בריבית פריים כדי לשמור גמישות.

ריבית משכנתא ממוצעת היא נתון מעניין להשוואה, אבל לא מספר שמבטיח עסקה טובה. כל בנק מתמחר אחרת לפי
פרופיל הלקוח, שיעור המימון, סוג הנכס, אורך התקופה ואפילו איכות המשא ומתן. לכן כדאי לקבל לפחות שתיים או
שלוש הצעות. הרבה פעמים פער של 0.2% או 0.35% נראה קטן, אבל על הלוואה של 700 אלף ש"ח ל-20 שנה מדובר

בהבדל משמעותי.

במחזור יש גם שאלת קנסות. במסלולים בריבית קבועה, במיוחד כאשר הריבית הישנה גבוהה מהריבית בשוק, ייתכנו
עמלות פירעון מוקדם. מנגד, אם הריבית עלתה מאז שלקחתם את ההלוואה, ייתכן שהקנס יהיה נמוך או אפילו לא קיים.

זו בדיוק הסיבה שלא בודקים מחזור לפי תחושת בטן אלא לפי דוח סילוק אמיתי.



נושא לבדיקה למה זה חשוב טווח נפוץ או דוגמה עמלת פירעון מוקדם קובעת אם המחזור משתלם באמת מאפס ועד
עשרות אלפי שקלים פער בריבית משכנתא משפיע על ההחזר והעלות הכוללת גם 0.2% עשוי להיות משמעותי משך

התקופה החדשה יכול להקטין החזר חודשי אך לייקר את ההלוואה הארכה של 5 עד 10 שנים נפוצה במחזורים תזרימיים
עלויות נלוות שמאות, פתיחת תיק, רישום וביטוח לרוב מאות עד אלפי שקלים

מתי מחזור משכנתא משתלב עם איחוד הלוואות ומתי לא
יש מקרים שבהם מחזור משכנתא הוא לא רק שיפור תנאי ההלוואה, אלא מהלך רחב יותר של סדר פיננסי. משפחה
שמשלמת 3,900 ש"ח משכנתא ועוד 4 הלוואות קטנות בסך 2,800 ש"ח בחודש, עשויה לבחור לשלב איחוד הלוואות בתוך

המחזור, אם שווי הנכס מאפשר זאת והבנק מאשר. כך נוצרת הלוואה אחת זולה יותר, עם תזרים חודשי רגוע יותר.

אבל כאן חייבים לעצור לרגע. איחוד הלוואות לא תמיד נכון. כשפורסים חוב צרכני קצר טווח לתוך משכנתא ארוכה,
ההחזר החודשי יורד, אך החוב מתלווה אליכם לשנים רבות. לכן בודקים מה מקור הלחץ. אם מדובר בחוב זמני שייסגר
בתוך שנה, אולי עדיף פתרון נקודתי. אם זה דפוס קבוע של עומס, המחזור יכול להיות צעד נכון רק אם במקביל משנים

התנהלות.

יש גם מי שמחפש איחוד הלוואות ללא נכס, אבל זה עולם אחר לגמרי, בדרך כלל יקר יותר ופחות גמיש. מי שמחזיק דירה
ורוצה להשתמש בה בזהירות לשיפור המצב, צריך לוודא שהבנק לא דוחף אותו להגדלה מיותרת של ההלוואה. אותו

עיקרון נכון גם לגבי משכנתא לכל מטרה. מותר ונכון להשתמש בנכס ככלי פיננסי, כל עוד מבינים היטב את המחיר.

מתי צריך יועץ משכנתאות ומתי אפשר לנהל לבד
יש לווים שמסוגלים לעשות את העבודה לבד, בעיקר אם התיק פשוט, ההכנסה יציבה, הדוח הבנקאי נקי ואין הלוואות
חריגות. במצב כזה אפשר לאסוף דוחות, להשוות הצעות, ולעבור בנק אם צריך. ועדיין, לא מעט לווים מגלים שהבנק מציג

להם שפה מקצועית, מסלולים ואותיות קטנות שקשה לפרש בלי ניסיון.

כאן נכנס לתמונה יועץ משכנתאות. יועץ משכנתאות פרטי לא מחליף את שיקול הדעת של הלקוח, אבל הוא יודע לזהות
איפה הבנק משאיר מרווח תמחור, באילו מצבים עדיף למחזר רק חלק מהמסלולים, ומתי הצעה שנראית טובה היא בעצם
בינונית. יועץ משכנתאות מומלץ יכול גם לעזור בהצגת התיק ללווים מורכבים, למשל עצמאים, זוגות לפני רכישת דירה

שניה, או לקוחות עם פערים בדירוג אשראי.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחיר משתנה לפי מורכבות התיק, ולעיתים נע מכמה אלפי שקלים ועד
סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים. מה שחשוב הוא לא רק המחיר, אלא מה מקבלים בפועל: ניתוח כדאיות, בניית
תמהיל משכנתא, ניהול משא ומתן, ליווי עד חתימה, ובמקרים מסוימים גם בדיקת חלופות כמו גרירת משכנתא, משכנתא

לדירה שניה, או התאמת ביטוח משכנתא מחדש.

מקרים מיוחדים שכדאי לבחון בזהירות יתרה
לא כל מחזור נולד מאותו צורך. מי שמוכר דירה וקונה אחרת צריך לבדוק אם עדיף מחזור, גרירת משכנתא או הלוואת
גישור. מי שבוחן רכישת נכס נוסף צריך לחשוב איך המחזור הנוכחי ישפיע בעתיד על יכולת המימון ועל השאלה כמה
משכנתא אפשר לקחת בהמשך. גם הון עצמי למשכנתא לרכישה הבאה יכול להיות מושפע אם מושכים יותר מדי מהנכס

הקיים.

בגיל השלישי עולות שאלות אחרות. מי שבוחן משכנתא הפוכה לא נמצא באותו עולם של מחזור קלאסי, אך לפעמים יש
חפיפה בהחלטה הכוללת על ניהול הנכס. כאן חייבים לבדוק היטב מטרות, יורשים, תזרים עתידי ועלויות. גם בנכסים
חדשים מקבלן, שאלת מדד תשומות הבניה יכולה לשנות את התמונה, במיוחד אם מחזור נועד לפנות תזרים בתקופת

הבנייה.

במקרים של קושי אשראי, סירובים קודמים, בעיות רישום או הכנסה לא סטנדרטית, לא כדאי לרוץ בין גופים בלי תכנון. כל
פנייה לא נכונה עלולה להחליש את העמדה במשא ומתן. עדיף להבין מראש לאיזה גופים לפנות, באיזה סדר, ואיך להציג



את הנתונים בצורה מדויקת.

שאלות נפוצות

מתי מחזור משכנתא באמת משתלם?

מחזור משתלם כשהחיסכון הכולל, אחרי קנסות ועלויות נלוות, גבוה מספיק ומשרת את המטרה שלכם. זה יכול להיות
חיסכון בריבית, קיצור תקופה, או הקטנת החזר חודשי לצורך תזרים. צריך לבדוק את כל ההלוואה, לא רק את החודש

הראשון.

האם אפשר למחזר משכנתא באותו בנק?

כן, בהחלט. הרבה מחזורים נעשים באותו בנק, בעיקר כשיש רצון לשמור על תהליך פשוט ומהיר יותר. עם זאת, כמעט
תמיד כדאי לבדוק גם הצעות מבנקים אחרים, כי תחרות אמיתית משפרת תנאים.

האם דירוג אשראי נמוך מונע מחזור?

לא תמיד, אבל הוא בהחלט מקשה. דירוג נמוך יכול לגרום לריבית גבוהה יותר, לדרישת ביטחונות נוספים או לסירוב.
לעיתים שיפור קצר בהתנהלות, סגירת הלוואות קטנות וניקוי חריגות מספיקים כדי לשפר את התוצאה.

מה ההבדל בין מחזור לבין משכנתא לכל מטרה?

מחזור נועד להחליף הלוואה קיימת בתנאים חדשים. משכנתא לכל מטרה היא הלוואה נוספת או מורחבת כנגד נכס,
לצרכים כמו שיפוץ, סגירת חובות או השקעה. לפעמים משלבים בין השניים, אך חשוב להבין איזה חלק נועד לחיסכון

ואיזה חלק הוא מימון חדש.

האם צריך שמאות חדשה לצורך מחזור?

לא תמיד, אבל בהרבה מקרים כן, במיוחד כשעוברים לבנק אחר או כשמבקשים להגדיל סכום. שמאות עדכנית יכולה
לעזור אם ערך הנכס עלה, אך אם יש ספק לגבי השווי, כדאי לבדוק מראש איך זה משפיע על יחס המימון.

מחזור משכנתא הוא מהלך שיכול לשפר משמעותית את העלות הכוללת ואת השקט החודשי, אבל רק אם נכנסים אליו
עם מספרים מדויקים ולא עם תחושה כללית. לפני שפונים לבנק, כדאי לאסוף דוח סילוק, לבדוק דירוג אשראי, להריץ
תרחישים במחשבון, ולהשוות לפחות כמה הצעות. אם התיק פשוט, אפשר להתקדם לבד. אם יש מורכבות, ליווי מקצועי

טוב יכול לחסוך טעויות יקרות ולתת למחזור המשכנתא לעבוד באמת לטובתכם.

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
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