
מחזור משכנתא משתלם בעיקר כשהוא חוסך כסף אמיתי לאורך זמן, או כשהוא משפר בצורה ברורה את תזרים
המזומנים של המשפחה. בפועל, מחזור משכנתא יכול להתאים כאשר הריביות ירדו, כשהמצב הכלכלי בבית השתנה, או
כשהתמהיל הקיים פשוט לא נכון יותר לצרכים של היום. מצד שני, לא כל שינוי בשוק מצדיק ריצה לבנק, כי יש עלויות
נלוות, קנסות פירעון מוקדם ולעיתים גם אשליה של חיסכון שלא באמת מחזיקה בבדיקה מלאה. לכן השאלה הנכונה

אינה רק אם אפשר למחזר, אלא אם זה משתלם נטו אחרי כל המספרים.

מתי מיחזור משכנתא באמת יוצר חיסכון
מיחזור משכנתא הוא החלפת ההלוואה הקיימת בהלוואה חדשה, בדרך כלל בתנאים שונים. המטרה יכולה להיות הורדת
ריבית משכנתא, הקטנת החזר חודשי, קיצור תקופה, שינוי מסלולים, או שילוב כמה מטרות יחד. בישראל, בעלי
משכנתאות רבות מהשנים שבהן הריביות היו גבוהות יחסית בודקים מעת לעת אם ניתן לשפר תנאים, במיוחד כאשר יש

פער של כחצי אחוז עד אחוז וחצי בין התנאים הישנים לבין מה שהשוק מציע היום.

חיסכון אמיתי נוצר כשהפער בין ההלוואה הישנה לחדשה מספיק גדול כדי לכסות את כל העלויות בדרך. העלויות יכולות
לכלול עמלת פירעון מוקדם, פתיחת תיק, שמאות, ולעיתים גם עלות של ייעוץ משכנתאות פרטי. אם לדוגמה השוואת
איחוד הלוואות נותרו 900 אלף ש"ח ל-22 שנה, והמחזור מוריד את הריבית הממוצעת באחוז אחד, ייתכן שמדובר בחיסכון
מצטבר של עשרות אלפי שקלים. אבל אם נותרו רק 180 אלף ש"ח לעוד 6 שנים, גם ריבית טובה יותר לא תמיד תצדיק

את כל המהלך.

הנקודה המרכזית היא לא להסתנוור מהחזר חודשי נמוך יותר. לא פעם לווים שואלים על הורדת החזר משכנתא, אבל
מגלים שהבנק פשוט האריך את התקופה בעוד 7 או 10 שנים. התשלום החודשי אכן יורד, אך העלות הכוללת קופצת. לכן

בודקים תמיד שני מספרים יחד: כמה משלמים בכל חודש, וכמה משלמים בסך הכול עד סוף ההלוואה.

כדאיות מחזור משכנתא: ארבע בדיקות שחייבים לעשות לפני החלטה
כדאיות מחזור משכנתא נמדדת דרך שילוב של מצב ההלוואה, מצב השוק, והמצב המשפחתי. לא מספיק לשמוע
ש"הריבית ירדה", כי לכל תיק יש מבנה אחר. מי שלקח מסלול קבוע לא צמוד לפני כמה שנים, ייתכן שייתקל בקנס

משמעותי. מי שנמצא בעיקר במסלול פריים, עשוי לגלות שהחיסכון קטן יותר, אבל עדיין יש היגיון בשינוי תמהיל.

בודקים יתרת קרן מדויקת לכל מסלול, כולל ריבית, הצמדה ותחנות יציאה.

מבקשים מהבנק דוח יתרות לסילוק ועמלות פירעון מוקדם, ולא מסתפקים בהערכה בעל פה.

מבצעים השוואת ריביות משכנתא מול לפחות שני בנקים וגוף חוץ בנקאי אחד, לפי אותו סכום ואותה תקופה.

מריצים תרחישים במחשבון משכנתא ובודקים גם עלות כוללת וגם החזר חודשי.

אם אחרי כל הבדיקות נשאר חיסכון נקי של עשרות אלפי שקלים, או שיפור תזרימי שמונע לחץ קבוע בחשבון, למחזור יש
בסיס טוב. אם התוצאה גבולית, עדיף לעיתים להמתין כמה חודשים, במיוחד כשצפויה הכנסה נוספת, מכירת נכס, או

ירידת חוב צרכני שתשפר את כוח המיקוח מול הבנקים.

מתי עדיף להמתין ולא למהר למחזר
יש מצבים שבהם ההמתנה היא החלטה נבונה. הראשון הוא כאשר עמלת הפירעון המוקדם גבוהה מאוד ומוחקת את רוב
החיסכון. זה קורה לא מעט במסלולים קבועים שנלקחו בריבית גבוהה יחסית, כאשר הריביות החדשות ירדו והריבית

הממוצעת במשק נמוכה יותר מהריבית בחוזה הישן.

מצב שני הוא כשאתם ממילא מתכננים לפרוע חלק מהמשכנתא בקרוב, למשל מקרן השתלמות שנפתחת בעוד חצי
שנה, מענק, ירושה או מכירת דירה. במקרה כזה, ייתכן שכדאי להמתין ולמחזר רק אחרי הפירעון החלקי, כי אז היתרה

תהיה נמוכה יותר ואפשר יהיה לבנות תמהיל משכנתא מומלץ שמתאים לסכום החדש.
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BDI גם כאשר דירוג האשראי חלש, כדאי לפעמים לעצור. מי שמתמודד עם החזרות צ'קים, מינוס כרוני, הלוואות רבות או
בעייתי, לא תמיד יקבל הצעה אטרקטיבית. כאן עדיף קודם לבצע שיפור דירוג אשראי, להסדיר חריגות, לסגור הלוואה
קטנה אחת או שתיים, ורק אז לגשת למחזור. פער של שלושה עד שישה חודשים בהתנהלות יכול לשנות את המחיר

שהבנק יציע.

ויש גם שיקול פסיכולוגי. משפחות רבות רוצות הקטנת החזר חודשי כי פשוט קשה להן בסוף החודש. זו סיבה לגיטימית,
אבל אם הקושי נובע מהוצאות לא מבוקרות ולא רק מהמשכנתא, מחזור לבדו לא יפתור את הבעיה. במקרים כאלה צריך
לעיתים לשלב ייעוץ פיננסי למשפחות, תכנון כלכלי למשפחה, ולעיתים גם הבראה כלכלית למשפחות כדי שהמהלך

באמת יעבוד.

ריבית משכנתא, תמהיל והטעות הנפוצה בהורדת ההחזר
ריבית משכנתא היא רק חלק מהסיפור. לא פחות חשוב להבין איך מחולק הסכום בין מסלולים שונים, קבועה לא צמודה,
קבועה צמודה, משתנה, פריים או מסלולים אחרים שהבנק מציע. תמהיל משכנתא מומלץ אינו נוסחה קבועה, אלא

התאמה ליציבות ההכנסה, גיל הלווים, תוכניות לעתיד ויכולת לעמוד בתרחיש של עליית ריבית או מדד.

הטעות הנפוצה ביותר היא לבקש רק "להוריד החזר". הבנק יכול להשיג את זה בקלות יחסית דרך פריסה ארוכה יותר,
אבל אז משלמים יותר שנים ויותר ריבית. לפעמים הפתרון הנכון הוא הפוך: להעלות מעט את ההחזר החודשי בשנתיים
הקרובות כדי לחסוך סכום משמעותי לאורך חיי ההלוואה. זה נכון במיוחד במשפחות עם הכנסה יציבה, בונוסים, או צפי

לעליית שכר.

דוגמה פשוטה מהשוק הישראלי: זוג עם יתרה של 1.1 מיליון ש"ח ל-25 שנה יכול להוריד 700 עד 1,000 ש"ח בחודש
באמצעות פריסה מחדש, אך לשלם עוד מעל 100 אלף ש"ח בעלות הכוללת. לעומת זאת, שינוי מסלולים בלי הארכת
תקופה, יחד עם משא ומתן טוב, עשוי לחסוך 60 עד 120 אלף ש"ח בלי דרמה בתזרים. לכן חייבים להשוות בין תרחישים,

ולא להסתפק במספר אחד.

איך בודקים הצעה למחזור משכנתא מול הבנק
הדרך הנכונה לבדוק הצעה היא לבקש אותה בכתב, על בסיס נתונים מלאים, ולא להסתמך על שיחת טלפון עם "בערך".
אפשר להתחיל מהבנק הקיים, אבל לא לעצור שם. בנקים רבים משפרים הצעות רק כשהם מבינים שיש תחרות אמיתית,

ולעיתים פער של 0.2% עד 0.5% בריבית בין שתי הצעות מתרגם לחיסכון משמעותי.

מי שכבר עבר תהליך של אישור עקרוני למשכנתא ברכישה חדשה מכיר את הדינמיקה, וגם במחזור כדאי לנהוג דומה:
לבנות תיק מסודר, להציג הכנסות, דפי חשבון, פירוט הלוואות ויתרות סילוק. כאשר התמונה נקייה וברורה, סיכויי המיקוח

עולים.

מה בודקים למה זה חשוב טווחים נפוצים עמלת פירעון מוקדם יכולה למחוק חלק גדול מהחיסכון מאפס ועד עשרות אלפי
ש"ח, תלוי במסלול ובריבית פער ריבית בין ישן לחדש קובע את פוטנציאל החיסכון בדרך כלל צריך פער מורגש של

לפחות כמה עשיריות האחוז יתרת שנים להלוואה ככל שנותרו יותר שנים, פוטנציאל החיסכון גדל מעל 10 שנים נותרות,
למחזור יש לרוב יותר השפעה עלויות נלוות צריך לחשב נטו ולא ברוטו כמה מאות עד כמה אלפי ש"ח, לפי המקרה

מי שמתקשה לקרוא את כל הנתונים לבד, נעזר בבעל מקצוע. כאן עולה השאלה כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק
הישראלי המחיר משתנה לפי מורכבות התיק, ולעיתים יש הבדל בין תיק פשוט של מחזור לבין תיק מורכב עם מסורבי
משכנתא, עצמאים, או צורך באיחוד הלוואות למשכנתא. המבחן הנכון הוא לא רק המחיר, אלא האם הייעוץ מייצר חיסכון

נטו, חוסך טעויות, ומשפר את הכוח במו"מ.

מתי כדאי לפנות ליועץ משכנתאות, ומתי אפשר לבד
יש מקרים שבהם אפשר לבצע מחזור באופן עצמאי, בעיקר אם התיק פשוט, ההכנסות יציבות, אין הלוואות נוספות, וקל
להשוות הצעות. אבל כאשר יש כמה מסלולים, קנסות, הכנסות משתנות, או צורך לבנות מהלך רחב של הלוואה לסגירת



חובות, לרוב שווה להיעזר ב יועץ משכנתאות.

יועץ משכנתאות מומלץ לא "מביא קסמים", אלא מסדר נתונים, בונה אסטרטגיה, מזהה מוקשים, ומתרגם את שפת
הבנקים לשפה כספית ברורה. בתיקי מחזור מורכבים, במיוחד כאשר שוקלים גם איחוד הלוואות, יש יתרון למי שכבר ראה
מאות מקרים דומים ויודע באיזה בנק להתמקד. זה נכון גם למי שמחפש ייעוץ משכנתאות במרכז, בין אם מדובר ביועץ
משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות או יועץ משכנתאות בראשון לציון. הקרבה הגיאוגרפית יכולה להקל על

פגישות, אבל הניסיון והדיוק חשובים יותר מהכתובת.

גם לווים שניגשו לבד וקיבלו סירוב חלקי או תנאים חלשים, מגלים לפעמים שייעוץ משכנתאות פרטי שינה את התמונה.
זה נפוץ אצל עצמאים, בעלי הכנסה מורכבת, או לקוחות עם דוחות בנקאיים פחות נקיים. במקרה כזה כדאי לבחון לא רק

מחזור אלא את כל מבנה ההתחייבויות בבית.

מחזור משכנתא במקרים מורכבים: איחוד הלוואות, BDI שלילי ומסורבים
לא כל מחזור נועד רק לחסוך בריבית. לעיתים המטרה היא ייצוב כלכלי. משפחות שמנהלות כמה הלוואות צרכניות
בריביות גבוהות, כרטיסי אשראי מתגלגלים ותזרים לחוץ, בודקות אפשרות של איחוד הלוואות למשכנתא. המהלך הזה
יכול להפחית מאוד את ההחזר החודשי, כי פורשים חוב קצר ויקר על פני תקופה ארוכה יותר ובעלות נמוכה יותר. מצד
שני, צריך להיזהר: אם לא משנים הרגלים, רק "מעבירים" את הבעיה למסלול ארוך ויקר פחות בחודש אך גדול יותר

לאורך זמן.

במקרים של משכנתא עם BDI שלילי, או אצל מסורבי משכנתא, מחזור רגיל דרך בנק לא תמיד פתוח. כאן בוחנים
פתרונות למסורבי בנקים, כמו שעבוד נכס קיים, הלוואה כנגד נכס, או מסלול הבראה שמטרתו להסדיר חובות ואז לחזור
לבנק בתנאים טובים יותר. מי שמוגדר משכנתא למסורבים אינו חסר אפשרויות, אך חייב לנהוג בזהירות ולא לחתום על

הצעה בלי להבין את הסיכונים והעלויות.

אם יש פיגורים, מתחילים בהסדרת התשלומים ובהפסקת חריגות.

אם יש הלוואות יקרות, בודקים האם איחוד הלוואות או הלוואה לסגירת חובות באמת מקטינים עומס.

אם יש נכס פנוי או שיעבוד אפשרי, בוחנים הלוואה כנגד נכס רק לאחר בדיקת יכולת החזר אמיתית.

אם הבעיה היא התנהלות ולא רק מחיר הכסף, משלבים תכנון כלכלי למשפחה.

אותו עיקרון נכון גם אצל עצמאים. משכנתא לעצמאים מחייבת הצגה מסודרת של דוחות, לעיתים שנתיים מס, ולעיתים
הסבר על תנודתיות בהכנסה. מי שניגש לא מוכן מקבל הרבה פעמים הצעה חלשה, לא כי אין יכולת, אלא כי התיק לא

הוצג נכון.

איך המחזור משתלב בסוגי משכנתאות אחרים
מחזור לא קורה בוואקום. מי שלקח בעבר משכנתא לדירה ראשונה וכעת מחזיק גם נכס נוסף, צריך לחשב מחדש את
היקף ההתחייבויות. מי שנמצא בתהליך של משכנתא לדירה שנייה לעיתים מגלה שהמחזור של הנכס הקיים משפר את

יחס ההחזר ופותח אפשרויות למימון חדש.

גם ברכישות חדשות יש קשר. רוכשי משכנתא לרכישה מקבלן או משכנתא מחיר למשתכן נוטים לפעמים לדחות בדיקת
מחזור לשנים מאוחרות, אבל דווקא אחרי תקופת ההתאקלמות, כשברור מהו ההחזר האמיתי ומה גובה ההוצאות בבית,
שווה לבחון מחדש את המבנה. מי שבוחר מסלול ארוך מדי רק כדי לעבור את החודשים הראשונים, יכול לגלות שאחרי

שנתיים כבר נכון לקצר תקופה.

אצל בני 60 ומעלה התמונה שוב שונה. משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים אינן חלופה
ישירה למחזור קלאסי, אבל לפעמים הן כלי נכון כאשר צריך תזרים ולא רוצים למכור את הדירה. במקרה כזה בודקים

היטב את המשמעות לגבי יורשים, ריבית מצטברת ואופק תכנוני. לא כל פתרון שמתאים לזוג צעיר יתאים לגמלאים.



שאלות נפוצות

מתי יש טעם לבדוק מחזור משכנתא?

יש טעם לבדוק כאשר הריביות בשוק השתנו, כאשר ההכנסה המשפחתית השתנתה, או כאשר מרגישים שההחזר
החודשי כבר לא מתאים. בדיקה תקופתית אחת לשנה עד שנתיים היא מהלך סביר, במיוחד אם נותרו עוד שנים רבות

למשכנתא.

האם מחזור משכנתא תמיד מוריד את ההחזר החודשי?

לא. אפשר למחזר גם כדי לקצר תקופה או לשפר מסלולים בלי להוריד את ההחזר. במקרים מסוימים ההחזר יישאר דומה,
אבל העלות הכוללת של המשכנתא תרד בצורה משמעותית.

האם אפשר לעשות מחזור אם הבנק כבר נתן לי תנאים לא טובים בעבר?

כן. תנאים לא טובים בעבר לא אומרים שאין אפשרות לשפר היום. אם חל שיפור בהכנסות, בדירוג האשראי או במצב
השוק, אפשר לקבל הצעות טובות יותר מהבנק הקיים או מבנקים מתחרים.

מה עדיף, למחזר לבד או עם ייעוץ משכנתאות?

בתיק פשוט אפשר לעיתים להסתדר לבד, בתנאי שמשווים כמה הצעות ומבינים את העלות הכוללת. בתיק מורכב, עם
קנסות, הלוואות נוספות, הכנסה לא יציבה או צורך באיחוד חובות, ייעוץ משכנתאות לרוב מצמצם טעויות ועשוי לשפר

תוצאה.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לקבל החלטה?

מחשבון משכנתא הוא כלי טוב להתחלה, אבל הוא לא מחליף בדיקה מלאה של קנסות, מסלולים, הצמדה ועמלות. הוא
נותן כיוון, לא החלטה סופית.

מה הקשר בין מחזור משכנתא לבין גיל פיננסים או גוף ייעוץ אחר?

הקשר הוא מקצועי בלבד: מי שבודק מחזור יכול להיעזר בגוף ייעוץ כדי לנתח הצעות, לבנות אסטרטגיה ולנהל מו"מ. בין
אם בוחרים בגיל פיננסים או בכל גורם אחר, חשוב לבדוק ניסיון, שקיפות ומתודולוגיית עבודה.

מחזור משכנתא הוא מהלך שיכול לחסוך הרבה כסף, אבל רק כשהוא מבוסס על מספרים אמיתיים ולא על תחושת בטן.
אם אתם מתלבטים אם זה הזמן, בקשו דוח יתרות, בצעו השוואה מסודרת, ובדקו את התמונה המלאה של הבית, לא רק
את ההחזר הבא. כשבודקים נכון, מיחזור משכנתא הופך מכלי שיווקי של הבנק להחלטה פיננסית מדויקת. אם אתם
רוצים ודאות לפני צעד כזה, אפשר להתייעץ עם איש מקצוע מנוסה ולקבל החלטה רגועה יותר, מבוססת יותר ונכונה

למשפחה.

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

tel:+97286100790
tel:+972523441126
tel:+972545020452
mailto:Gil@gilfinance.co.il
https://gilfinance.co/he


שעות פעילות

א׳ וב׳ 09:00-19:00

ג׳ וה׳ 09:00-16:00

ד׳ 09:00-18:00


