
בחירה של יועץ משכנתאות מומלץ למחזור משכנתא מתחילה בבדיקה פשוטה: האם אותו איש מקצוע יודע להוכיח,
במספרים, כמה אפשר לחסוך לכם נטו אחרי עמלות, קנסות ועלויות נלוות. מחזור משכנתא יכול להקטין החזר חודשי,
לקצר שנים או לבנות תמהיל יציב יותר, אבל רק אם ההמלצה נשענת על ניתוח אמיתי של ההלוואה הקיימת ולא על
הבטחות כלליות. מי שבוחר נכון חוסך לעיתים עשרות אלפי שקלים, ומי שבוחר לא נכון עלול לשלם על ייעוץ שלא באמת

שיפר את העסקה.

הבעיה היא שרבים פוגשים הצעות שנשמעות דומות: "נשיג לכם ריבית טובה", "נבדוק כדאיות", "נעשה מכרז בין בנקים".
בפועל, הפער בין יועץ מקצועי לבין מי שעובד בשיטת העתק הדבק גדול מאוד. במחזור משכנתא, כל פרט קטן משנה,
החל ממסלולים קיימים ועד בדיקת דירוג אשראי, עמלות פירעון מוקדם, מצב ההכנסות שלכם והיכולת לקבל אישור מהיר

מבנק או מגוף מימון אחר.

מה בודק יועץ משכנתאות לפני שממליצים על מחזור משכנתא
יועץ משכנתאות רציני לא מתחיל בשאלה "כמה תרצו לשלם בחודש", אלא בשאלה "מה יש לכם היום". הוא בודק את
יתרת הקרן, סוגי המסלולים, הריבית בכל מסלול, תחנות יציאה, עמלות פירעון מוקדם, הצמדה למדד, ובמיוחד האם
קיימת חשיפה גבוהה מדי למסלולים משתנים. אם יש לכם מסלול צמוד מדד ישן, למשל, צריך לבדוק לא רק את הריבית
אלא גם את השפעת המדד לאורך השנים. במקרים מסוימים, מדד תשומות הבניה לא רלוונטי למחזור עצמו, אבל כן חשוב

אם במקביל אתם נכנסים לעסקת נדל"ן חדשה וצריכים לתכנן תזרים.

בדיקה טובה כוללת גם תמונת מצב אישית: הכנסה נטו, יציבות תעסוקתית, הלוואות קיימות, חריגות בחשבון, מסגרות
אשראי, והאם יש צורך לשלב מהלך של איחוד הלוואות. יש לווים שמגיעים למחזור רק כדי לשפר ריבית משכנתא, ויש
כאלה שבפועל צריכים לבנות מחדש את כל מבנה החוב בבית. במקרה כזה, ייעוץ משכנתאות איכותי יבדוק אם נכון

להכניס גם הלוואות יקרות לתוך משכנתא לכל מטרה, או אם עדיף שלא לשעבד נכס לצורך חוב צרכני.

אחד הסימנים המקצועיים החשובים הוא שימוש בכלים ולא בסיסמאות. יועץ טוב עובד עם דוח יתרות לסילוק, בודק כמה
משכנתא אפשר לקחת במקרה של הרחבת המסגרת, משווה מסלולים מול ריבית משכנתא ממוצעת בשוק, ומריץ

תרחישים עם מחשבון מחזור משכנתא ולא רק עם מחשבון משכנתא רגיל.

יועץ משכנתאות מומלץ למחזור משכנתא: הקריטריונים שמבדילים בין ייעוץ
אמיתי לשיווק

לא כל מי שמציג עצמו כמומחה למחזור משכנתא באמת מתאים לתיק שלכם. הקריטריון הראשון הוא ניסיון בפועל
בתיקים דומים לשלכם. זוג שכבר לקח משכנתא לפני שמונה שנים, צבר עוד שתי הלוואות וצריך להוריד החזר חודשי, אינו
דומה למשקיע שקונה דירה נוספת וצריך גם משכנתא לדירה שניה. מי שלא מבין בהבדלים האלה, יציע לכולם כמעט אותו

פתרון.

הקריטריון השני הוא שקיפות. יועץ משכנתאות פרטי צריך להסביר מראש מה הוא בודק, כמה זמן התהליך לוקח, מה
כלול במחיר, והאם הוא מלווה עד חתימה בפועל. אם אינכם מקבלים הסבר מסודר על שלבי העבודה, או אם מדברים

איתכם רק על "קשרים בבנקים", זה דגל אדום. קשרים לא מחליפים הבנה פיננסית.

הקריטריון השלישי הוא יכולת להסביר מורכבות בשפה פשוטה. ריבית פריים, מסלול קבוע לא צמוד, מסלול משתנה
צמוד, עמלת היוון, ביטוח משכנתא, גרירת משכנתא, הלוואת גישור, כל אלה מושגים שצריך לפרק עבורכם. אם אתם

יוצאים מהפגישה מבולבלים יותר מאשר נכנסתם, סביר שלא קיבלתם ייעוץ איכותי.

הוא מציג חיסכון נטו, אחרי עמלות וקנסות, ולא רק "ריבית טובה יותר".

הוא בונה לפחות שני תרחישים, למשל קיצור תקופה מול הורדת החזר חודשי.

הוא בודק גם את השפעת הביטוחים, ולא מתעלם מעלות ביטוח משכנתא לאורך השנים.



הוא לא ממהר למחזר אם אין כדאיות כלכלית אמיתית.

בדיקת דירוג אשראי והשפעתה על תנאי המחזור
בדיקת דירוג אשראי היא שלב שאסור לדלג עליו. גם מי שמשלם את המשכנתא בזמן יכול לגלות שבעיות אחרות, כמו
החזרות של הוראות קבע, מסגרת מנוצלת כמעט עד הסוף או הלוואות קצרות רבות, פוגעות בתמחור שיקבל. דירוג

אשראי נמוך לא תמיד חוסם מחזור, אבל הוא בהחלט משפיע על הריבית ועל הגמישות של הבנק.

יועץ משכנתאות טוב יבקש מכם לבצע בדיקה מוקדמת או יעבור איתכם על הנתונים שיכולים להשפיע. לפעמים שיפור
דירוג אשראי אפשרי גם בתוך כמה חודשים, למשל על ידי סגירת הלוואה קטנה, צמצום שימוש בכרטיסי אשראי, או

הסדרת חוב שנמצא באיחור. אם אתם לא לחוצים בזמן, דחייה קצרה של המחזור יכולה להוביל להצעה טובה יותר.

יש כאן גם עניין של התאמת ציפיות. לקוח עם הכנסה יציבה של 18,000 ש"ח נטו בחודש והחזר חודשי של 4,800 ש"ח
יקבל לעיתים תנאים טובים בהרבה מלקוח עם אותה יתרת משכנתא אבל עומס הלוואות נוסף של 2,500 ש"ח בחודש.

לכן יועץ שמדבר על "אותה ריבית לכולם" פשוט לא עובד נכון.

כמה עולה יועץ משכנתאות, ומה צריך לקבל בתמורה
השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות עולה כמעט בכל שיחה, ובצדק. בשוק הישראלי אפשר למצוא טווח רחב מאוד.
למחזור משכנתא פשוט יחסית, המחיר נע לרוב סביב כמה אלפי שקלים, ולעיתים בין 4,000 ל-9,000 ש"ח, תלוי במורכבות
התיק, היקף הליווי והאם מדובר גם בשילוב של איחוד הלוואות או טיפול בקשיי אשראי. תיקים מורכבים יותר, למשל

כאלה שכוללים משכנתא חוץ בנקאית, משכנתא למסורבים או צורך במבנה גישור, יכולים לעלות יותר.

המחיר לבדו לא אומר הרבה. השאלה הנכונה היא מה אתם מקבלים בתמורה. יועץ מקצועי אמור לבצע ניתוח כדאיות
מלא, לבנות תמהיל משכנתא חלופי, לנהל משא ומתן עם בנקים או גופי מימון, לבדוק מסמכים, להכין אתכם להצעות נגד,

וללוות עד ביצוע. אם קיבלתם "שיחת ייעוץ" חד פעמית וקובץ כללי, זה לא אותו דבר.

במחזור של משכנתא בגובה 900 אלף ש"ח, גם שיפור קטן של 0.3% עד 0.6% בריבית הממוצעת, או קיצור נכון של
התקופה, יכול לייצר חיסכון מצטבר משמעותי. לכן שכר טרחה הוגן לפעמים מחזיר את עצמו מהר, אבל רק אם העבודה

באמת מייצרת תוצאה.

מסמכים ושאלות שכדאי להכין לפני הפגישה
פגישה טובה עם יועץ משכנתאות נעשית מהר יותר ומדויק יותר כשמגיעים מבט על מידע נוסף מוכנים. מי שמביא נתונים
מלאים מקבל תשובה אמינה יותר כבר בשלב הראשון. זה נכון במיוחד במחזור, שבו פרטים קטנים על ההלוואה הקיימת

משפיעים על כל התמונה.

דוח יתרות לסילוק של המשכנתא הקיימת, כולל פירוט מסלולים ועמלות פירעון מוקדם.1. 

שלושה תלושי שכר אחרונים או דוחות הכנסה לעצמאים, בתוספת תדפיסי עו"ש.2. 

פירוט הלוואות קיימות, כרטיסי אשראי, מסגרות והחזרים חודשיים.3. 

מידע על שינויים צפויים, למשל לידה, ירידה בהכנסה, מכירת נכס או מעבר דירה.4. 

כדאי לשאול את היועץ כבר בפגישה הראשונה איך הוא מחשב כדאיות. האם הוא בודק רק החזר חודשי, או גם עלות
כוללת עד סוף התקופה. האם הוא מתייחס לאפשרות של גרירת משכנתא אם אתם חושבים למכור את הדירה בעתיד.

האם הוא מציע פתרון נפרד למי שצריך אישור עקרוני למשכנתא לצעד הבא, במקביל למחזור ההלוואה הקיימת.

מתי מחזור משכנתא לא מספיק, וצריך לחשוב רחב יותר

https://gilfinance.co/he/services/mortgage


יש מקרים שבהם המחזור הוא רק חלק מהפתרון. משפחות רבות מגיעות עם משכנתא סבירה יחסית, אבל עם שתי
הלוואות צרכניות יקרות, מינוס כרוני ותזרים לחוץ. כאן עולה השאלה אם לבצע איחוד הלוואות בתוך מסגרת משכנתאית,
או לשקול איחוד הלוואות ללא נכס אם אין אפשרות לשעבוד נוסף. זה לא פתרון שמתאים לכל אחד, כי פריסה ארוכה מדי

עלולה להוזיל את ההחזר החודשי אבל לייקר את העלות הכוללת.

במקרים אחרים, הסיפור הוא בכלל שינוי בחיים. מי שקונה נכס חדש לפני שמכר את הקיים עשוי להזדקק להלוואת
גישור. מי שעובר דירה ונהנה מתנאים ישנים טובים עשוי לבדוק גרירת משכנתא במקום מחזור מלא. מבוגרים שמחזיקים
נכס ללא משכנתא או עם יתרה נמוכה עשויים להתעניין במשכנתא הפוכה, אבל זה כבר מוצר אחר לגמרי, שמתאים

בעיקר לצורך תזרים בגיל מבוגר ולא למחזור קלאסי.

גם מי שסורב בבנק לא בהכרח נמצא בסוף הדרך. לעיתים ניתן לבחון משכנתא חוץ בנקאית או מסלול של משכנתא
למסורבים, אבל כאן החשיבות של יועץ מנוסה כפולה. העלות גבוהה יותר, והבדלים בין הגופים משמעותיים. בלי בדיקה

זהירה אפשר להיכנס לפתרון יקר מדי.

השוואה מעשית בין סוגי ליווי במחזור משכנתא
אחת הטעויות הנפוצות היא להניח שכל ליווי נראה אותו דבר. בפועל יש הבדל גדול בין בדיקה בסיסית לבין ליווי מלא

שמנהל עבורכם את כל התהליך. הטבלה הבאה עושה סדר:

סוג השירות מה מקבלים בפועל למי זה מתאים נקודת זהירות פגישת ייעוץ חד פעמית סקירה ראשונית של ההלוואה
והערכת כדאיות כללית לווים שמבינים בתחום ורוצים חוות דעת נוספת לרוב אין ניהול משא ומתן ואין ליווי עד חתימה ליווי

חלקי ניתוח תיק, בניית תמהיל והכוונה מול הבנק מי שמוכן לבצע חלק מהעבודה לבד צריך להבין מי אחראי למסמכים,
להשוואה ולמו"מ ליווי מלא בדיקת כדאיות, מכרז ריביות, ניהול תהליך וליווי עד ביצוע רוב משקי הבית, במיוחד בתיקים

מורכבים יש לבדוק מראש מה כלול במחיר ומה קורה אם אין כדאיות למחזור

איך לזהות המלצה אמינה ולא הצעת מכירה
מחזור משכנתא מוצלח מתחיל באבחון נקי מאינטרסים. יועץ אמין יגיד לכם גם "לא", אם אין הצדקה כלכלית לבצע שינוי.
זה קורה לא מעט כאשר עמלת הפירעון המוקדם גבוהה, כאשר נשארו שנים מעטות לסיום, או כאשר השיפור בריבית קטן

מדי מכדי להצדיק עלויות פתיחת תיק, שמאות, ביטוחים וזמן.

נסו לשים לב לשפה. אם מדברים איתכם רק על "להוריד החזר", בקשו לראות גם את העלות הכוללת. לפעמים הורדה של
700 ש"ח בחודש נשמעת מעולה, אבל אם היא מגיעה עם הארכת המשכנתא בשמונה שנים, המחיר המצטבר עלול

להיות גבוה בהרבה. יועץ איכותי יציג את הטרייד אוף הזה באופן ברור.

בקשו לראות דוגמה אנונימית לתיק דומה שטופל, עם לפני ואחרי במספרים.

בדקו אם ההמלצה כוללת תמהיל משכנתא מותאם ולא רק הורדת ריבית במסלול אחד.

ודאו שיש התייחסות לסיכונים עתידיים, כמו עלייה בריבית פריים או ירידה בהכנסה.

עוד נקודה שאנשים שוכחים היא נושא ההון העצמי. לכאורה, הון עצמי למשכנתא פחות רלוונטי במחזור של דירה קיימת,
אבל הוא כן משפיע אם אתם משלבים קנייה, שיפוץ, הלוואה נוספת או מעבר לנכס אחר. מי שמסתכל רק על המחזור

ומתעלם מהתמונה הרחבה, עלול לפספס מהלך נכון יותר עבורכם.

שאלות נפוצות

מתי באמת כדאי למחזר משכנתא?

כדאי לבדוק מחזור כאשר הריביות בשוק השתנו, כאשר המצב הכלכלי שלכם השתפר, או כשהתמהיל הישן כבר לא
מתאים לכם. ההחלטה הסופית צריכה להתבסס על חיסכון נטו אחרי עמלות פירעון, עלויות נלוות ושינוי בתקופת



ההלוואה.

האם אפשר למחזר גם אם יש הלוואות נוספות או מינוס?

כן, במקרים רבים אפשר למחזר גם עם עומס חובות, ולעיתים אף לשלב איחוד הלוואות בתוך המהלך. יחד עם זאת, אם
התזרים לחוץ מאוד או דירוג האשראי נפגע, התנאים שתקבלו עלולים להיות פחות טובים ולכן חייבים בדיקה מדויקת

מראש.

האם חייבים לקחת יועץ משכנתאות פרטי למחזור?

לא חייבים, ואפשר לפנות לבד לבנק, אבל בתיקים רבים יועץ משכנתאות פרטי משיג תוצאה טובה יותר בזכות ניתוח
עמוק יותר ומו"מ מקצועי. הערך שלו בולט במיוחד כשיש עמלות פירעון, כמה מסלולים מורכבים, בעיות אשראי או צורך

להשוות בין כמה גופים.

כמה זמן לוקח תהליך מחזור משכנתא?

תהליך פשוט יכול להיסגר בתוך כשבועיים עד חודש, ותיק מורכב עשוי לקחת יותר. הקצב תלוי בזמינות המסמכים,
במהירות הבנקים, בצורך בשמאות, ובשאלה אם צריך במקביל אישור עקרוני למשכנתא או בדיקות אשראי נוספות.

האם אפשר למחזר ולקבל כסף נוסף?

לפעמים כן, למשל כאשר שווי הנכס עלה ויש מקום להגדלת מסגרת המימון בהתאם למדיניות הגוף המלווה. במצב כזה
חשוב לבדוק אם נכון לקחת תוספת במסגרת משכנתא לכל מטרה, או אם מדובר במהלך שמגדיל סיכון ללא הצדקה.

איך מחשבון משכנתא עוזר בבחירה?

מחשבון משכנתא נותן אינדיקציה ראשונית על החזר חודשי ועלות כוללת, ומחשבון מחזור משכנתא עוזר להשוות בין
המצב הקיים להצעה חדשה. הוא כלי טוב לפתיחה, אבל לא מחליף בדיקה מקצועית של עמלות, מסלולים ופרופיל

אשראי.

אם אתם שוקלים מחזור, אל תבחרו יועץ לפי פרסום נוצץ או הבטחה לריבית "הכי נמוכה". בחרו יועץ משכנתאות מומלץ
שמוכן לפתוח את המספרים, להסביר את הסיכונים ולומר לכם ביושר אם המהלך מתאים לכם. פגישה אחת טובה, עם

הנתונים הנכונים והשאלות הנכונות, יכולה לחסוך הרבה כסף והרבה טעויות לאורך שנים.

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

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00

tel:+97286100790
tel:+972523441126
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