
כשההחזר החודשי קפץ במאות או אפילו באלפי שקלים, מחזור משכנתא יכול להיות מהלך נכון, אבל לא תמיד. לפני
שמקבלים החלטה צריך לבדוק אם החיסכון בריבית ובהחזר באמת גובר על העלויות, העמלות, שינוי התקופה והסיכון
להאריך חוב לשנים נוספות. משפחות רבות בישראל מגלות שהבעיה אינה רק ריבית משכנתא שעלתה, אלא שילוב של

מסלולים לא מתאימים, הלוואות נוספות, וירידה בגמישות התקציבית. לכן הבדיקה צריכה להיות מספרית, לא רגשית.

בפועל, יש מקרים שבהם מחזור מוריד החזר מיידית ב-700 עד 1,500 ש"ח בחודש, ויש מקרים שבהם הוא רק "מורח" את
החוב קדימה ויוצר עלות כוללת גבוהה יותר. מי שנכנס להליך בלי להבין את התמונה המלאה, עלול לחתום על תמהיל
חדש שנראה נוח עכשיו אבל מכביד אחר כך. כאן נכנסות השאלות שבאמת קובעות: מה נשאר לשלם, באילו מסלולים,

כמה קנסות יש, ומה מצב האשראי שלכם היום.

מתי מחזור משכנתא באמת מתאים למשפחה עם החזר שהתייקר
לא כל עלייה בהחזר מצדיקה מחזור. אם ההתייקרות נובעת בעיקר ממסלול בריבית משתנה או מעליית ריבית פריים, יש
היגיון לבדוק שינוי תמהיל. אם ההכנסה המשפחתית נשחקה, למשל אחרי חופשת לידה, מעבר עבודה או הוצאות
רפואיות, ייתכן שצריך מהלך רחב יותר ולא רק החלפת ריבית. לפעמים נכון לשלב בין מחזור משכנתא לבין איחוד

הלוואות, כדי להפסיק לשלם גם על הלוואות צרכניות יקרות של 9% עד 14%.

הסימנים הקלאסיים לכך שכדאי לבדוק את הנושא הם החזר חודשי שעבר את אזור ה-30% עד 35% מההכנסה נטו, ירידה
קבועה ביתרה בבנק בסוף החודש, שימוש במסגרת אשראי באופן קבוע, או מצב שבו יש כמה הלוואות במקביל
והמשפחה כבר לא מצליחה לנהל אותן בנפרד. במקרים כאלה, מחזור משכנתא אינו רק בדיקת ריבית, אלא כלי לניהול

תזרים.

מצד שני, אם נשארו מעט שנים לסיום ההלוואה, או אם הקנס על פירעון מוקדם גבוה מאוד, ייתכן שהמהלך לא יצדיק את
עצמו. גם כשמקבלים הצעה מפתה מבנק אחר, צריך לבדוק את העלות הכוללת ולא רק את ההחזר הראשון.

מה בודקים במספרים לפני שמבקשים מחשבון מחזור משכנתא
הטעות הנפוצה ביותר היא להסתכל רק על גובה ההחזר החדש. בדיקה נכונה מתחילה בנתונים הקיימים: יתרת הקרן,
מספר השנים שנותרו, סוגי המסלולים, תחנות יציאה, ריביות נוכחיות ועמלות פירעון מוקדם. רק אחר כך בודקים חלופות

באמצעות מחשבון מחזור משכנתא או מחשבון משכנתא, ורצוי עם תרחישים שונים, לא רק מסלול אחד.

יש ארבעה מספרים שחייבים להיות מול העיניים לפני החלטה: ההחזר החודשי החדש, העלות הכוללת עד סוף התקופה,
גובה הקנסות והעמלות, וההשפעה על התקציב המשפחתי בעוד שנתיים עד חמש שנים. משפחות רבות מתפתות
לפריסה מחודשת ל-25 או 30 שנה כי ההחזר יורד מיד, אבל בפועל משלמות עשרות או מאות אלפי שקלים יותר לאורך

חיי ההלוואה.

בדקו כמה נשאר לכם לשלם בכל מסלול בנפרד, לא רק סך הכול.

השוו בין החיסכון החודשי לבין העלות הכוללת אחרי מחזור.

הכניסו לתחשיב עמלות פתיחת תיק, שמאות, רישומים ולעיתים גם ביטוח משכנתא מעודכן.

בדקו מה יקרה אם ריבית פריים תרד או תעלה בעוד 1%.

לדוגמה, זוג עם יתרת משכנתא של 980 אלף ש"ח ל-22 שנה יכול לקבל הורדה של כ-1,100 ש"ח בהחזר החודשי דרך
פריסה מחדש. זה נשמע מצוין, אבל אם העלות הכוללת עולה ב-160 אלף ש"ח, צריך לשאול אם זה פתרון זמני או מהלך

נכון.

ריבית משכנתא, ריבית פריים והתמהיל החדש



בישראל, ההתייקרות בהחזר נובעת לא מעט מחשיפה גבוהה למסלולים משתנים, ובעיקר למסלול צמוד פריים. כש
ריבית פריים עולה, ההחזר מתייקר כמעט מיד. לכן בתהליך מחזור בוחנים לא רק כמה הריבית כרגע, אלא איך בנוי

התמהיל החדש ומה רמת הסיכון שלו.

תמהיל משכנתא הוא החלוקה בין מסלולים שונים, למשל קבועה לא צמודה, משתנה, פריים או צמוד מדד. למשפחה
שזקוקה ליציבות, יש היגיון להגדיל רכיב קבוע גם אם הריבית הראשונית מעט גבוהה יותר. למי שיש יכולת החזר גמישה

והכנסות שעשויות לעלות, אפשר להשאיר רכיב משתנה משמעותי יותר.

עוד נקודה קריטית היא ריבית משכנתא ממוצעת בשוק לעומת הריבית האישית שמציעים לכם. אין מחירון אחיד. אותו זוג
יכול לקבל הצעה אחת בבנק גדול והצעה שונה משמעותית בבנק אחר, לפי יחס מימון, הכנסות, גיל, מצב תעסוקתי
ופרופיל אשראי. כאן בדיוק נכנס ערך של ייעוץ משכנתאות איכותי, משום שלא די לדעת "מה הריבית בשוק", אלא להבין

מה ריאלי עבורכם.

השוואה מהירה בין המצבים הנפוצים במחזור
מצב משפחתי פיננסי מה בדרך כלל בודקים מה עשוי להתאים סיכון מרכזי החזר עלה בעקבות פריים חשיפה לפריים,

יכולת החזר, קנסות שינוי תמהיל והגדלת רכיב קבוע קיבוע ריבית גבוהה מדי לזמן ארוך יש גם הלוואות צרכניות יקרות
גובה כל ההתחייבויות, תקציב חודשי, שעבוד נכס איחוד הלוואות לתוך המשכנתא הארכת חוב קצר לחוב ארוך ויקר קושי
זמני בתזרים האם הבעיה זמנית או קבועה פריסה מחדש או הלוואת גישור במקרים נקודתיים פתרון קצר טווח שלא פותר

עומס קבוע סירוב מהבנק או תנאים חלשים בדיקת דירוג אשראי, הכנסות, חריגות, היסטוריית תשלומים שיפור דירוג
אשראי, פנייה לבנקים נוספים או משכנתא חוץ בנקאית ריביות גבוהות ועמלות נוספות

דירוג אשראי, אישור עקרוני למשכנתא ומה הבנק רואה עליכם
הרבה משפחות בטוחות שאם כבר יש להן משכנתא, הבנק "חייב" למחזר להן. זה לא עובד כך. כל מחזור נבחן כמעט כמו
הלוואה חדשה, כולל הכנסות, ותק תעסוקתי, גיל, אחוז מימון ומצב אשראי. לכן בדיקת דירוג אשראי לפני הפנייה לבנקים

יכולה לחסוך זמן ואכזבה.

בדיקת דירוג אשראי מאפשרת להבין אם יש פיגורים, החזרות, ניצול גבוה של מסגרות או ריבוי בקשות אשראי שפגעו
בתיק. גם אם אין לכם בעיה קשה, דירוג בינוני יכול לייקר את ההצעה. לפעמים שיפור דירוג אשראי במשך כמה חודשים,

סגירת מינוס, הקטנת שימוש בכרטיסי אשראי והפסקת חריגות קבועות, משפרים משמעותית את הכוח שלכם במו"מ.

בשלב הבא מבקשים אישור עקרוני למשכנתא. זהו מסמך ראשוני שבו הגוף המממן מודיע באילו תנאים עקרוניים הוא
מוכן לשקול את העסקה. אין חובה להסתפק בבנק אחד. אפשר ורצוי להשוות כמה אישורים, גם מבנקים וגם מגופים
הפועלים בתחום משכנתא חוץ בנקאית, במיוחד אם הייתה בעיית אשראי, הכנסה לא שגרתית או סירוב קודם, מצב

שמוכר גם בחיפושים של משכנתא למסורבים.

עמלות, ביטוח משכנתא ועלויות נסתרות שמוחקות את החיסכון
גם עסקה שנראית מצוינת על הנייר יכולה להתברר כפחות טובה אחרי שמכניסים את כל העלויות. בראש הרשימה
נמצאת עמלת פירעון מוקדם, בעיקר במסלולים קבועים שבהם הריבית הישנה גבוהה או נמוכה יחסית לריבית הנוכחית
בשוק. מעבר לכך, יש עלויות פתיחת תיק, מחשבון משכנתא רישומים, ייתכן עדכון שמאות, ולעיתים גם שינוי בעלות ביטוח

משכנתא.

ביטוח משכנתא כולל בדרך כלל ביטוח חיים וביטוח מבנה. לפעמים המחזור עצמו הוא הזדמנות לבדוק אם הפוליסה
הקיימת עדיין תחרותית. משפחות רבות משלמות שנים על פוליסה יקרה בלי לבדוק חלופות. החיסכון כאן לא תמיד

דרמטי, אבל כשכל שקל חשוב, גם 80 עד 200 ש"ח בחודש מצטברים לסכום משמעותי.

עוד נקודה שכדאי לבדוק היא האם הבנק מציג החזר "התחלתי" בלבד. יש מסלולים שבהם ההחזר בחודשים הראשונים
נוח יחסית, אבל בהמשך משתנה. מי שמחפש יציבות צריך לבקש תחזית סבירה, לא רק מספר אחד.
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מתי צריך יועץ משכנתאות, ומתי אפשר לבדוק לבד
יש לווים שמסוגלים לנהל מו"מ מצוין לבד, בעיקר אם מצבם פשוט, ההכנסה יציבה, ואין הלוואות נוספות או בעיית אשראי.
אבל כשיש התייקרות חריפה, לחץ תזרימי או כמה מטרות במקביל, למשל מחזור יחד עם איחוד הלוואות, לרוב עדיף
להיעזר באיש מקצוע. יועץ משכנתאות יודע לנתח תמהיל, לזהות מוקשים בהצעות, ולבנות תהליך שמתאים לנתונים

האמיתיים של המשפחה.

הבחירה בין יועץ משכנתאות פרטי לבין גוף גדול תלויה באופי השירות. מי שמחפש ליווי אישי, ניתוח מעמיק וזמינות
גבוהה, נוטה לפנות למסלול פרטי. מי שמחפש בעיקר השוואת הצעות בסיסית, יסתפק לעיתים בשירות רחב יותר.
המחיר משתנה מאוד לפי מורכבות התיק, האזור בארץ והיקף הליווי. כששואלים כמה עולה יועץ משכנתאות, ברוב
המקרים הטווח נע בין כמה אלפי שקלים בודדים לתיק פשוט ועד סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים ריבית משכנתא
לבנקים שונים או מסורבים. ההיגיון פשוט: אם היועץ חוסך עשרות אלפי שקלים או מונע טעות יקרה, העלות יכולה להיות

מוצדקת.

מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ צריך לבדוק ניסיון במחזורי משכנתא, ולא רק בלקיחת משכנתא חדשה. אלו שני
עולמות דומים, אבל לא זהים. במחזור יש חשיבות גדולה יותר להבנת עמלות, נקודות יציאה, וסנכרון עם התזרים

המשפחתי הקיים.

מחזור משכנתא לצד איחוד הלוואות, גרירת משכנתא ופתרונות אחרים
לא כל משפחה צריכה רק מחזור. לפעמים הבעיה האמיתית יושבת בכלל בהלוואות רכב, מימון בכרטיסי אשראי או
מסגרות מתגלגלות. במקרה כזה בוחנים איחוד הלוואות, כלומר ריכוז כמה התחייבויות להלוואה אחת, לעיתים תחת
שעבוד הנכס. זה יכול להוריד עומס חודשי, אבל צריך לזכור שחוב צרכני קצר עלול להפוך לחוב ארוך. לכן חשוב לוודא

שהמהלך לא רק נוח, אלא גם הגיוני כלכלית.

יש גם מצבים אחרים: משפחה שמוכרת וקונה דירה במקביל עשויה לשקול הלוואת גישור, שהיא פתרון ביניים עד קבלת
כספי המכירה. מי שעובר דירה עם תנאים ישנים טובים יבדוק גרירת משכנתא, כלומר העברת ההלוואה הקיימת לנכס
חדש במקום פתיחת הלוואה חדשה לגמרי. בעלי נכסים מבוגרים שזקוקים לתזרים בוחנים לעיתים משכנתא הפוכה,
שהיא מוצר אחר לחלוטין ואינו חלופה רגילה למחזור. משקיעים או רוכשים של דירה נוספת מתמודדים עם כללים שונים

של משכנתא לדירה שניה, ולכן ההיגיון של מחזור שם עשוי להיות שונה ממשפחה בדירת מגורים יחידה.

גם מושגים כמו הון עצמי למשכנתא, כמה משכנתא אפשר לקחת או מדד תשומות הבניה פחות רלוונטיים ישירות למחזור
של דירה קיימת, אבל הם כן נכנסים לתמונה אם משלבים את המחזור עם שדרוג דירה, רכישת נכס חדש או בנייה.

במקרים כאלה צריך לבחון את כל המערך מחדש, ולא לטפל רק בהחזר הישן.

אם יש כמה הלוואות חוץ מהמשכנתא, בדקו האם הבעיה היא ההחזר הכולל ולא רק המשכנתא.

אם מתוכננת מכירת דירה בקרוב, ייתכן שהמחזור פחות משתלם מהמתנה מסודרת או פתרון גישור.

אם סורבתם, אל תמהרו להסיק שאין אפשרות. לפעמים הבעיה היא בהצגה לא נכונה של התיק או בדירוג
אשראי שניתן לשפר.

שאלות נפוצות

מתי מחזור משכנתא לא משתלם?

מחזור משכנתא לא משתלם כאשר עמלת הפירעון המוקדם גבוהה, כשנשארו מעט שנים לסיום ההלוואה, או כשהחיסכון
החודשי נוצר רק בגלל פריסה ארוכה בהרבה. אם העלות הכוללת עולה משמעותית ואין שיפור אמיתי בתזרים, עדיף

לבחון חלופות אחרות.

האם אפשר למחזר משכנתא אם יש דירוג אשראי בינוני?
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כן, אבל התנאים עלולים להיות פחות טובים. במקרים רבים אפשר לשפר את הסיכוי בעזרת סגירת פיגורים, הקטנת
שימוש במסגרת, והצגת הכנסות יציבה יותר לפני שמגישים בקשה חדשה לאישור עקרוני למשכנתא.

כמה זמן לוקח תהליך מחזור משכנתא?

בתיק פשוט, התהליך יכול לקחת בין שבועיים לחודש, תלוי במהירות איסוף המסמכים ובתגובה של הבנק. בתיקים
מורכבים, עם כמה הלוואות, שמאות או בעיית אשראי, זה עשוי להתארך יותר.

האם כדאי לשלב מחזור עם איחוד הלוואות?

כדאי לשלב רק אם זה פותר עומס חודשי אמיתי ולא יוצר חוב ארוך ויקר מדי. כשההלוואות הצרכניות נושאות ריבית
גבוהה מאוד, שילוב נכון יכול לשפר משמעותית את התזרים, אבל חייבים לבדוק את העלות הכוללת.

אפשר לעשות מחזור משכנתא באותו בנק או שחייבים לעבור בנק?

אפשר בהחלט לבצע מחזור באותו בנק, ולעיתים זה גם פשוט יותר תפעולית. עם זאת, לא כדאי להסתפק בהצעה אחת.
השוואה מול בנקים נוספים או מול יועץ משכנתאות נותנת בסיס מיקוח טוב יותר.

האם משכנתא לכל מטרה היא תחליף למחזור?

לא תמיד. משכנתא לכל מטרה היא הלוואה מובטחת בנכס לצרכים שונים, בעוד שמחזור מתמקד בשינוי תנאי המשכנתא
הקיימת. לפעמים משלבים בין השניים, אבל צריך להבין היטב למה מיועד הכסף ומה העלות שלו.

לפני החתימה, בדקו את התמונה המלאה
החלטה על מחזור משכנתא צריכה להישען על מספרים, לא על לחץ מהריבית שעלתה או מהבנק שמציע "פתרון מהיר".
בקשו פירוט מלא של כל מסלול, בדקו את העלות הכוללת, הכניסו לתחשיב את כל העמלות והביטוחים, והשוו לפחות
שתי חלופות שונות. אם אתם מרגישים שהתיק מורכב, עם כמה הלוואות, הכנסה לא יציבה או אשראי בעייתי, כדאי

לשבת עם יועץ משכנתאות ולבנות מהלך שמקל על ההווה בלי לייצר בעיה גדולה יותר בעתיד.

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
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he

