
מחזור משכנתא להקטנת החזר חודשי מתאים בעיקר ללווים שההכנסה הפנויה שלהם נשחקה, לרוכשים שלקחו מסלול
יקר בתקופה לחוצה, או למשפחות שרוצות לייצב את התזרים גם במחיר של פריסה ארוכה יותר. בפועל, לא כל מחזור
מוריד עלות כוללת, אבל במקרים רבים הוא כן מאפשר הקטנת החזר חודשי של מאות ואף אלפי שקלים, וזה יכול להיות
ההבדל בין חשבון מאוזן לבין לחץ קבוע בכל סוף חודש. מי ששוקל את המהלך צריך לבדוק לא רק את הריבית החדשה,
אלא גם עמלת פירעון מוקדם, יתרת השנים, מצב האשראי, והאם יש מהלך רחב יותר כמו איחוד הלוואות או תכנון כלכלי

למשפחה.

מתי מיחזור משכנתא באמת מתאים
מיחזור משכנתא הוא החלפת המשכנתא הקיימת במשכנתא חדשה, באותו בנק או בבנק אחר, כדי לשפר תנאים. במקרה
של הקטנת החזר, המטרה המרכזית היא להוריד את הסכום שיורד כל חודש, גם אם המשמעות היא לעיתים הארכת
התקופה. זה מתאים במיוחד למשפחות שההוצאות שלהן עלו בשנים האחרונות, למשל בעקבות גנים פרטיים, לידה,

ירידה בהכנסה, עליית ריבית משכנתא, או צבירת הלוואות נוספות בכרטיסי אשראי ובחשבון.

יש גם מקרים פחות מדוברים שבהם המחזור נכון: עצמאים עם הכנסה עונתית, זוגות שקנו דירה ראשונה במסלול
אגרסיבי מדי, משקיעים שלקחו משכנתא לדירה שנייה ועכשיו רוצים לשפר תזרים, או לקוחות שלקחו בעבר מסלולים
משתנים מבלי להבין את הסיכון. אצל חלקם, הורדת החזר משכנתא אינה רק נוחות, אלא מהלך של הבראה כלכלית

למשפחות.

מנגד, אם נשארו שנים בודדות לסיום ההלוואה, או שעמלת הפירעון גבוהה מאוד, לא תמיד יש היגיון במחזור. במקרים
כאלה, לפעמים עדיף לקצר חובות קטנים אחרים, לבצע איחוד הלוואות למשכנתא, או לבנות מסלול מחדש רק על חלק

מהיתרה.

כדאיות מחזור משכנתא: לא רק כמה תרדו בחודש
הרבה לווים מסתכלים על שאלה אחת: בכמה ירד ההחזר. זו שאלה חשובה, אבל לא מספיקה. כדאיות מחזור משכנתא
נבחנת בארבעה מישורים יחד: תזרים חודשי, עלות כוללת עד סוף התקופה, גמישות עתידית, ויכולת אמיתית לעמוד

בהלוואה בלי להיגרר לפיגורים.

ניקח דוגמה פשוטה מהשוק הישראלי. משפחה עם יתרת משכנתא של 780,000 ש"ח והחזר של 5,950 ש"ח יכולה למחזר
ל-30 שנה ולקבל החזר סביב 4,850 עד 5,100 ש"ח, תלוי בפרופיל ובתמהיל. זו ירידה משמעותית, אבל אם התקופה
מתארכת מאוד, ייתכן שהתשלום הכולל לבנק יגדל. מצד שני, אם האלטרנטיבה היא מינוס קבוע, הלוואה לסגירת חובות,

ושחיקה של דירוג האשראי, המחזור עשוי להיות צעד נכון גם במחיר עלות מצטברת גבוהה יותר.

לכן בודקים תמיד גם את התמונה הרחבה: האם יש הלוואות צרכניות בריבית דו ספרתית, האם אפשר לשלב איחוד
הלוואות, האם צפויה עליה בהכנסה בעוד שנתיים, והאם כדאי לבנות תמהיל משכנתא מומלץ שכולל יותר ודאות ופחות

תלות במסלולים תנודתיים.

הסימנים שמצביעים על התאמה למחזור

ההחזר החודשי עלה לרמה שמכבידה על ההתנהלות השוטפת.

נלקחו הלוואות נוספות אחרי המשכנתא, והן יוצרות עומס תזרימי.

המשכנתא נבנתה בתקופה לחוצה בלי השוואת ריביות משכנתא מסודרת.

חל שינוי משפחתי או תעסוקתי, כמו יציאה לעצמאות, גירושין או לידה.

יש נכס עם שווי גבוה יותר כיום, מה שמאפשר מבנה מימון טוב יותר.



איך בודקים אם אפשר לבצע הורדת החזר משכנתא
הבדיקה המקצועית מתחילה מהמסמכים, לא מהבטחה כללית. צריך לראות דוח יתרות לסילוק, פירוט מסלולים, ריביות,
תחנות יציאה, עמלות, ונתוני הכנסה עדכניים. אחר כך בוחנים מה הבנקים עשויים להציע היום, כולל אישור עקרוני

למשכנתא למחזור, ולא רק מה הבנק הקיים אומר בטלפון.

מחשבון משכנתא הוא כלי טוב לכיוון ראשוני, אבל הוא לא מחליף בדיקה אמיתית. המחשבון לא יודע תמיד לחשב נכון
מחשבון משכנתא השפעה של עמלת היוון, ביטוחים, שינוי בתמהיל, או מורכבות של משכנתא לעצמאים. לכן, בשלב

המעשי, הרבה לווים פונים אל יועץ משכנתאות כדי להבין מה אפשר לשפר באמת, ולא רק על הנייר.

מי שגר באזור השפלה והמרכז בדרך כלל מחפש גם ליווי נוח לפגישות פרונטליות, ולכן עולים חיפושים כמו יועץ
משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז. המיקום

פחות קריטי מהניסיון במחזורים מורכבים, אבל עבור חלק מהמשפחות פגישה פיזית מקלה על קבלת החלטות.

הפרמטר לפני מחזור אחרי מחזור אפשרי מה לבדוק החזר חודשי גבוה ולוחץ על התקציב נמוך יותר ב-400 עד 1,500 ש"ח
במקרים רבים אם הירידה באה מהארכת תקופה, לבחון גם עלות כוללת ריבית משכנתא תלויה במסלולים הישנים עשויה
להשתפר או להתייצב לא להסתכל רק על מספר אחד, אלא על כל התמהיל עמלות אין תשלום מיידי ייתכנו עמלת פירעון,

שמאות, פתיחת תיק לחשב החזר השקעה תוך כמה חודשים יציבות תזרימית קושי לעמוד בהוצאות נשימה חודשית
רחבה יותר לבנות תקציב כדי לא לאבד את החיסכון החדש

מחזור משכנתא יחד עם איחוד הלוואות, מתי זה מהלך נכון
לא מעט משפחות מגיעות למחזור כשהבעיה האמיתית איננה רק המשכנתא, אלא מכלול חובות: הלוואת רכב, הלוואה
מהבנק, אשראי מתגלגל, ולעיתים גם הלוואה לסגירת חובות שנלקחה כדי “לקנות זמן”. במצב כזה, מחזור לבדו לא תמיד
פותר את הבעיה. לפעמים הפתרון היעיל הוא איחוד הלוואות למשכנתא, כלומר הכנסת חלק מהחובות היקרים למסגרת

ארוכה וזולה יותר יחסית, בכפוף לשווי הנכס ולמדיניות הבנק.

זהו צעד שדורש זהירות. מצד אחד, אפשר לרדת מהחזר חודשי כולל של 9,000 ש"ח ל-6,500 ש"ח, וזה משנה את כל ניהול
הבית. מצד שני, חוב קצר ויקר הופך לחוב ארוך, ולכן חייבים להפסיק לייצר אשראי חדש במקביל. כאן נכנס לתמונה ייעוץ

פיננסי למשפחות, כי בלי משמעת תקציבית המחזור רק ידחה את הבעיה.

במשפחות שמבקשות הבראה כלכלית למשפחות, אני רואה שוב ושוב שהחלק החשוב ביותר הוא לא רק אישור הבנק,
אלא ההתנהגות שאחרי. מי שמנצל את ההפחתה לצמצום מינוס ולבניית כרית ביטחון, מרוויח מהמהלך. מי שחוזר לאותו

דפוס צריכה, נשאר עם משכנתא ארוכה יותר ובלי פתרון אמיתי.

מי צריך יועץ משכנתאות למחזור, וכמה זה עולה
לא בכל מקרה חייבים ליווי, אבל כשיש כמה מסלולים, עמלת פירעון, הכנסה לא יציבה, או רצון לשלב פתרונות כמו
משכנתא למסורבים, עדיף שלא לעבוד לבד. יועץ משכנתאות טוב יודע לקרוא דוח סילוקין, לזהות איפה הבנק “מרוויח”
מהלוואה ישנה, לבצע השוואת ריביות משכנתא בין כמה גופים, ולבנות מסלול שמתאים למשפחה ולא רק למדיניות

המכירה של הבנק.

הרבה מחפשים יועץ משכנתאות מומלץ ושואלים בצדק כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי טווחי המחיר
משתנים לפי מורכבות התיק. במחזור פשוט יחסית אפשר לראות לעיתים מחירים של כמה אלפי שקלים, ובתיקים
מורכבים יותר, במיוחד כאלה שכוללים מסורבי משכנתא, BDI בעייתי או כמה נכסים, המחיר עשוי להיות גבוה יותר. ייעוץ

משכנתאות פרטי יקר לרוב מעבודה בנקאית “בתוך הבית”, אבל הוא אמור לייצג את האינטרס של הלקוח ולא של הבנק.

מה חשוב לבדוק לפני שבוחרים יועץ משכנתאות: ניסיון במחזורי משכנתא בפועל, שקיפות בשכר הטרחה, זמינות, ויכולת
לדבר גם על התמונה המלאה, לא רק על הריבית. אם היועץ לא מתעניין בהכנסות, בהוצאות, בהלוואות נוספות ובתכנון

כלכלי למשפחה, זו נורת אזהרה.
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מה להכין לפגישת ייעוץ משכנתאות

דוח יתרות לסילוק ופירוט מלא של מסלולי המשכנתא הקיימת.1. 

שלושה חודשי עו"ש לפחות, תלושי שכר או דוחות לעצמאים.2. 

פירוט הלוואות נוספות, מסגרות אשראי והחזרים חודשיים.3. 

הערכה ריאלית של המטרה: הורדה חודשית, קיצור תקופה או איחוד חובות.4. 

מקרים מורכבים: מסורבי משכנתא, BDI שלילי ועצמאים
יש לווים שחושבים שאם בנק אחד סירב, אין טעם לבדוק מחזור. זו טעות. משכנתא למסורבים היא תחום שקיים בדיוק
עבור מצבים כאלה, אבל צריך לגשת אליו בזהירות מקצועית. מסורבי משכנתא אינם קבוצה אחת. יש מי שנדחה בגלל

חריגות בחשבון, יש בגלל הכנסה שלא הוצגה נכון, ויש בגלל משמעת אשראי חלשה או משכנתא עם BDI שלילי.

במקרים של שיפור דירוג אשראי, לפעמים נכון להמתין כמה חודשים, לסגור חריגות, לייצב התנהלות, ורק אז להגיש
בקשה למחזור. יש גם פתרונות למסורבי בנקים באמצעות גופים חוץ בנקאיים, אך הריביות שם עלולות להיות גבוהות

יותר, ולכן בודקים אותם רק כשהמהלך משפר תזרים באופן שמצדיק את העלות.

משכנתא לעצמאים דורשת הכנה טובה במיוחד. עצמאי שמציג ירידה חד פעמית ברווחיות עלול לקבל הצעה חלשה, גם
אם בפועל העסק יציב. לכן חשוב לבנות תיק מסודר, להסביר עונתיות, ולהראות יכולת החזר אמיתית. אותו עיקרון נכון גם
אצל מי שלקח בעבר משכנתא לדירה ראשונה, וכעת מחזיק כבר נכס נוסף או שוקל משכנתא לרכישה מקבלן, משכנתא

מחיר למשתכן או משכנתא לדירה שנייה.

שיפור דירוג אשראי וטיפים

פתרונות נוספים כשמחזור רגיל לא מספיק
לא תמיד הפתרון הוא מחזור קלאסי. בגיל מבוגר יותר, למשל, יש מקרים שבהם משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי
או משכנתא לפנסיונרים מספקות מענה טוב יותר לצורך תזרימי. אלו מוצרים שמתאימים לבעלי נכס שרוצים כסף נזיל

בלי למכור את הדירה, אך הם שונים מאוד ממשכנתא רגילה ודורשים בדיקה משפטית ופיננסית מדוקדקת.

גם הלוואה כנגד נכס יכולה להיות פתרון במצבים מסוימים, למשל כשצריך להקטין החזר חודשי כולל או לסגור הלוואות
יקרות בלי לגעת בכל מסלולי המשכנתא. מצד שני, אסור לבחור בפתרון כזה רק כי הוא “מאושר מהר”. מהירות היא לא

אסטרטגיה פיננסית.

מי שמחפש ליווי מקיף מגיע לא פעם לחברות ויועצים פרטיים תחת שמות מותג מוכרים, למשל גיל פיננסים ואחרים
שפועלים בתחום. השם פחות חשוב מהשאלה האם נעשית בדיקה אמיתית של כלל האפשרויות, כולל בנקים, גופים

משלימים, ותרחיש של לא לבצע כרגע כלום.

שאלות נפוצות

האם תמיד כדאי למחזר כדי להקטין החזר חודשי?

לא. אם עמלת הפירעון גבוהה מאוד, אם נותרה תקופה קצרה, או אם ההפחתה מגיעה רק מהארכה קיצונית של
ההלוואה, ייתכן שהמהלך לא משתלם. בודקים גם את העלות הכוללת וגם את השיפור האמיתי בתזרים.

כמה אפשר לחסוך בהחזר החודשי אחרי מיחזור משכנתא?

התשובה תלויה ביתרה, בתקופה, בריביות ובמצב האשראי. בשוק הישראלי רואים לעיתים ירידה של כמה מאות שקלים,
ובתיקים גדולים או עמוסים אפשר להגיע גם ליותר מאלף שקלים בחודש. בלי דוח יתרות וסימולציה מסודרת, כל מספר

הוא רק הערכה.
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האם אפשר לבצע מחזור משכנתא אם כבר יש לי הלוואות רבות?

כן, ובחלק מהמקרים זה בדיוק הזמן לבדוק את המהלך. כאשר משלבים נכון איחוד הלוואות עם מחזור, אפשר לייצר
תזרים יציב יותר. עם זאת, חייבים לבדוק שהחוב הכולל לא רק נדחה קדימה בלי טיפול בהרגלי ההתנהלות.

האם צריך אישור עקרוני חדש בשביל מחזור?

ברוב המקרים כן, במיוחד אם עוברים לבנק אחר. אישור עקרוני למשכנתא נותן תמונה ראשונית לגבי היקף המימון
והתנאים האפשריים, אבל הוא לא סופי. רק אחרי בדיקת מסמכים, שמאות ולעיתים חיתום מלא, מתקבלת הצעה

מחייבת.

מה עושים אם הבנק מסרב למחזר?

בודקים קודם למה התקבל סירוב. לפעמים מדובר בבעיה טכנית או בהצגת מסמכים לא מלאה, ולפעמים צריך לטפל
קודם ב-BDI, בחריגות או בהלוואות קיימות. כשיש סירוב אמיתי, אפשר לבחון בנקים אחרים או פתרונות למסורבי בנקים,

אבל רק אחרי בדיקת עלות וסיכון.

איך לקבל החלטה נכונה בלי למהר
הדרך הנכונה היא לבדוק שלושה מספרים במקביל: ההחזר החדש, העלות הכוללת עד סוף ההלוואה, והפער התזרימי
שיישאר לכם בכל חודש אחרי כל ההתחייבויות. אם הפער הזה משפר את החיים בבית ומאפשר יציבות, חסכון קטן, או
סגירה של הלוואות יקרות, יש סיכוי טוב שהמהלך נכון. אם הוא רק יוצר תחושת הקלה זמנית בלי תוכנית, עדיף לעצור

ולבחון שוב.

הקטנת החזר חודשי דרך מחזור משכנתא יכולה להיות כלי חזק מאוד, אבל היא צריכה להישען על מספרים אמיתיים ועל
התאמה אישית. מי שמתלבט אם לבצע מיחזור משכנתא רצוי שיבדוק הצעות מכמה גופים, ישווה מסלולים, וישקול ליווי
של יועץ משכנתאות או ייעוץ משכנתאות פרטי כשמדובר בתיק מורכב. החלטה טובה היום יכולה לקנות הרבה שקט

בשנים הקרובות.

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
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