
מחזור משכנתא יכול להיות פתרון אמיתי לשיפור תזרים משפחתי, אבל רק כשהוא מוריד את העלות הכוללת או יוצר
מרווח נשימה בלי לייצר נזק יקר בעתיד. אם המהלך נעשה רק כדי לדחות לחץ זמני, למשל על ידי פריסה ארוכה מאוד או
הוספת חובות צרכניים למשכנתא בלי תוכנית הבראה, הוא עלול להפוך בעיה חודשית קטנה לבעיה מצטברת של מאות
אלפי שקלים. משפחות רבות בוחנות היום הורדת החזר משכנתא בגלל התייקרות הריבית, עלייה ביוקר המחיה ושחיקה
בהכנסה הפנויה, ולכן חשוב להבין מתי מיחזור משכנתא חכם ומתי הוא רק פלסטר. ההבדל נמצא בפרטים הקטנים,

בריבית, בעמלות, בתמהיל, ובשאלה אם הבעיה היא מבנית או זמנית.

מתי מחזור משכנתא באמת משפר תזרים, ומתי הוא רק דוחה את הבעיה
הסיבה המרכזית לבצע מחזור משכנתא היא התאמה מחדש של ההלוואה למציאות הכלכלית הנוכחית. משפחה שלקחה
משכנתא לפני כמה שנים, כאשר ההחזר החודשי היה 5,200 ש"ח, יכולה למצוא את עצמה היום עם החזר של 6,300 ש"ח
ויותר, בעיקר אם חלק מההלוואה במסלול פריים או מסלול משתנה צמוד. במצב כזה, הקטנת החזר חודשי יכולה להיות

מהלך סביר, במיוחד אם מדובר בלחץ אמיתי על התקציב המשפחתי.

אבל יש הבדל בין הקלה לבין דחייה. אם פורשים יתרה של 900 אלף ש"ח לעוד 10 שנים כדי להוריד 1,000 ש"ח בחודש,
ייתכן שהתשלום החודשי ירד, אך העלות הכוללת תקפוץ משמעותית. זה נכון במיוחד כאשר ריבית משכנתא בשוק עדיין
גבוהה יחסית לעבר, והלווה מאריך תקופה במקום לשפר תנאים. לכן, כדאיות מחזור משכנתא נבחנת תמיד בשני צירים:

תזרים חודשי ועלות כוללת.

יש גם מקרים שבהם המיחזור מציל ממש את התא המשפחתי. זוג עם שלוש הלוואות צרכניות, מינוס קבוע בכרטיס
האשראי והחזר משכנתא שעלה בחדות, עשוי להשתמש במהלך של איחוד הלוואות למשכנתא כדי להחליף חוב יקר בחוב
זול יותר. זה יכול להקטין את הלחץ כבר מהחודש הבא, בתנאי שיש משמעת כלכלית שלא תייצר מחדש את החובות

שנמחקו.

הבדיקה שחייבים לעשות לפני מיחזור משכנתא
לפני שרצים לבנק או ליועץ, צריך להבין מה בכלל בודקים. מיחזור משכנתא איננו רק החלפת ריבית. זהו תהליך שבודק
יתרת קרן, מסלולים קיימים, קנסות יציאה, גיל הלווים, הכנסות, דירוג אשראי ויכולת החזר. מחשבון משכנתא יכול לתת

אינדיקציה ראשונית, אבל הוא לא מחליף בדיקה מקצועית של מסמכי ההלוואה הקיימת.

בבדיקה ראשונית כדאי לעבור על ארבעה נתונים: יתרת המשכנתא, מספר השנים שנותרו, ההחזר החודשי הנוכחי, והאם
קיימת עמלת פירעון מוקדם. לפעמים משפחה בטוחה שהיא "משלמת ריבית מטורפת", אבל בפועל היא יושבת על מסלול
ישן וטוב, עם קנס גבוה, כך שהמחזור לא משתלם. במקרים אחרים, דווקא מסלול שנראה זול התייקר מאוד, ולכן החלפה

שלו תחסוך כסף ממשי.

בודקים מהי הריבית בכל מסלול, ולא רק את ההחזר הכולל.

מבקשים מהבנק דוח יתרות לסילוק ועמלות פירעון מוקדם.

מבצעים השוואת ריביות משכנתא בין כמה גופים, ולא מסתפקים בהצעה אחת.

בוחנים אם הבעיה היא החזר גבוה, חובות נלווים, או ירידה בהכנסה.

מי שמקבל הכנסה לא יציבה, למשל בעלי עסקים או פרילנסרים, חייב לתת משקל גדול יותר לתזרים. משכנתא לעצמאים
דורשת לא פעם מבנה גמיש יותר, גם אם הריבית מעט פחות אטרקטיבית. לעומת זאת, שכירים עם הכנסה חזקה ויציבה

יכולים לעיתים להרשות לעצמם להישאר עם החזר מעט גבוה יותר כדי לחסוך הרבה כסף לאורך השנים.

מחזור משכנתא מול איחוד הלוואות: לא אותו דבר



הרבה משפחות מחפשות הורדת החזר משכנתא, אבל בפועל הבעיה המרכזית שלהן בכלל לא יושבת במשכנתא, אלא
בהלוואות הקטנות שמסביב. הלוואה לרכב, פריסת כרטיס אשראי, הלוואה לכל מטרה, מינוס קבוע, ולעיתים גם הלוואה

לסגירת חובות שנלקחה בריבית גבוהה. במקרה כזה, רק מיחזור משכנתא בלי טיפול בחובות לא תמיד יספיק.

איחוד הלוואות הוא מהלך שבו מרכזים כמה חובות תחת מסגרת אחת, לעיתים באמצעות הלוואה כנגד נכס. כאשר
משלבים את זה עם מחזור משכנתא, אפשר לייצר החזר חודשי נמוך בהרבה. החיסרון ברור: חוב קצר ויקר הופך לעיתים
לחוב ארוך יותר. לכן, זה פתרון טוב בעיקר למשפחות שמבצעות במקביל תכנון כלכלי למשפחה, ולא רק "קונות שקט"

לכמה חודשים.

דוגמה שכיחה מהשטח: זוג מאזור המרכז עם משכנתא של 780 אלף ש"ח, שתי הלוואות צרכניות בהחזר חודשי מצטבר
של 2,400 ש"ח, ומינוס כרוני של 15 אלף ש"ח. שילוב של מחזור המשכנתא ואיחוד ההלוואות יכול להקטין את ההוצאה
החודשית הכוללת ב-1,500 עד 2,200 ש"ח. זה שינוי דרמטי בתזרים, אך אם לא סוגרים דירוג אשראי מה זה אומר את

המינוס בפועל ולא משנים הרגלי צריכה, החוב יחזור.

מתי יועץ משכנתאות נותן ערך אמיתי
לא כל תיק מחייב ליווי חיצוני, אבל בתיקים מורכבים, פער של עשיריות אחוז בריבית או טעות בבניית מסלול עלולים
לעלות הרבה כסף. יועץ משכנתאות טוב לא רק "מביא ריבית", אלא מנתח את כל התמונה: הכנסה, הוצאות, מצב
אשראי, מטרת המחזור, קנסות, ויעד כלכלי לשנים הקרובות. זו בדיוק הנקודה שבה ייעוץ משכנתאות פרטי שונה מפגישה

קצרה בבנק, כי הוא מחויב לאינטרס של הלקוח ולא למוצרי הבנק.

בפועל, הרבה משפחות מחפשות יועץ משכנתאות מומלץ לפי אזור מגורים, למשל יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ
משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז. זה הגיוני, במיוחד כשצריך פגישות
מסודרות ואיסוף מסמכים, אבל מה שקובע באמת הוא ניסיון במחזורי משכנתא ובתיקי תזרים מאתגרים. ההמלצה היא
לבדוק אם ליועץ יש ניסיון גם במקרים של משכנתא למסורבים, משכנתא עם BDI שלילי או פתרונות למסורבי בנקים, כי

שם רואים אם הוא יודע לבנות מהלך אמיתי ולא רק להגיש בקשה סטנדרטית.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחיר משתנה לפי מורכבות. בתיק פשוט של ייעוץ משכנתאות למחזור
בלבד רואים לרוב טווח של כמה אלפי שקלים, ובתיקים מורכבים עם איחוד חובות, חריגות אשראי או סירובים קודמים
העלות גבוהה יותר. המחיר עצמו פחות מעניין מהשאלה אם הייעוץ משפר את התוצאה נטו אחרי עמלות, ריביות ועלויות

נלוות.

השוואת מסלולים: איך בודקים כדאיות מחזור משכנתא
כדי לבדוק כדאיות מחזור משכנתא צריך להשוות בין המצב הקיים לבין ההצעה החדשה באותם תנאים של זמן וסיכון. אי
אפשר להסתכל רק על "כמה אני משלם החודש". צריך לשאול כמה אשלם בסך הכול, מה יקרה אם הריבית תעלה, והאם

המסלולים החדשים מתאימים להכנסות שלי.

פרמטר לפני מחזור אחרי מחזור אפשרי מה לבדוק

החזר חודשי

גבוה ולוחץ על התקציב

נמוך יותר ב-500 עד 1,500 ש"ח

אם ההפחתה נובעת מריבית טובה יותר או רק מהארכת תקופה

עלות כוללת

ידועה לפי יתרה קיימת

עלולה לרדת או לעלות

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


להכניס לחישוב עמלות פתיחת תיק, שמאות וקנסות

רמת סיכון

תלויה בתמהיל הקיים

יכולה להשתפר עם פיזור נכון

לבחון חשיפה לפריים, מדד ושינויים עתידיים

גמישות עתידית

לעיתים מוגבלת

יכולה להשתפר במסלולים מתאימים

חשוב אם צפויה קרן השתלמות, ירושה או מכירת נכס

תמהיל משכנתא מומלץ איננו נוסחה קבועה. משפחה אחת תעדיף יותר ודאות ופחות תנודתיות, ואחרת תעדיף גמישות
ויכולת פירעון מוקדם. מי שעומד גם לפני משכנתא לדירה ראשונה, משכנתא לדירה שנייה או משכנתא לרכישה מקבלן,
צריך להיזהר לא לבנות מחזור שיפגע לו ביכולת לבצע מהלכים נוספים בעתיד. זה נכון גם לזכאי משכנתא מחיר למשתכן,

שמגלים לעיתים שהמסגרות הקיימות שלהם מגבילות את הצעד הבא.

מה עושים כשיש סירוב, BDI שלילי או הכנסה לא פשוטה
אחד התחומים הרגישים ביותר הוא מחזור משכנתא ללקוחות שנדחו בעבר. מסורבי משכנתא לא בהכרח "לא יכולים"
לקבל מימון, אלא לעיתים הגיעו לבנק לא נכון, בזמן לא נכון, או בלי הצגה נכונה של הנתונים. מי שמתמודד עם משכנתא
עם BDI שלילי, חריגות, צ'קים שחזרו או הכנסה שאינה מסודרת, צריך קודם לעבוד על שיפור דירוג אשראי ורק אחר כך

לגשת לבקשה.

שיפור דירוג אשראי הוא מהלך פרקטי: סגירת פיגורים, הקטנת ניצול מסגרות, הימנעות מהחזרות, והסדרת הלוואות
קטנות. לפעמים כמה חודשי התנהלות נכונה משנים לחלוטין את תמונת המימון. במקרים אחרים, בונים פתרון ביניים

באמצעות הלוואה כנגד נכס או פתרונות למסורבי בנקים, ואז מבצעים מחזור מלא בתנאים טובים יותר בהמשך.

גם משכנתא לעצמאים דורשת תשומת לב מיוחדת. בנקים אוהבים יציבות. אם ההכנסה משתנה מחודש לחודש, צריך
להציג ממוצעים, דוחות, רצף פעילות עסקית, ולעיתים גם רואה חשבון שמסביר את התמונה. ייעוץ משכנתאות מקצועי

יכול לסדר את התיק כך שהבנק יבין את היכולת האמיתית ולא רק חודש חלש אחד.

כשמחזור משכנתא פוגש ייעוץ פיננסי למשפחות
הטעות הנפוצה היא להתייחס למשכנתא כאילו היא מנותקת משאר החיים. בפועל, זו רק שורה אחת בתקציב. אם
הוצאות המשפחה גדולות מההכנסות באופן קבוע, שום מיחזור משכנתא לא יפתור לבדו את הבעיה. כאן נכנס ייעוץ

פיננסי למשפחות, שמטרתו לא רק להקטין תשלום, אלא לבנות מבנה כלכלי יציב יותר.

הבראה כלכלית למשפחות כוללת בדרך כלל בדיקת הוצאות, ניהול חובות, סדר עדיפויות, בניית קרן חירום וקביעת יעד
ריאלי להחזר חודשי. משפחה שלא יודעת כמה היא מוציאה על מזון, רכב, חוגים וביטוחים, לא תדע אם המחזור אכן שיפר
את מצבה או רק דחה את הקושי. לכן, במקרים רבים, המהלך הנכון הוא משולב: מחזור משכנתא, איחוד חובות, ותכנון

כלכלי למשפחה לחצי שנה קדימה לפחות.

יש גם קהל שצריך פתרונות אחרים לגמרי. מבוגרים שבבעלותם נכס אך ההכנסה החודשית נמוכה, בודקים לעיתים
משכנתא הפוכה, משכנתא לגיל השלישי או משכנתא לפנסיונרים. זה לא מחזור קלאסי, אלא דרך לייצר תזרים מהנכס

הקיים בלי למכור אותו. במקרים כאלה השיקולים שונים לגמרי, וכוללים ירושה, צרכים רפואיים, ומבנה משפחתי.

מגדירים מטרה ברורה: חיסכון בעלות, הקטנת החזר חודשי או סגירת חובות.1. 



בודקים את כל התמונה: משכנתא, הלוואות, מינוס, הכנסות ותחזית לשנתיים קדימה.2. 

מבצעים מהלך רק אם יש תוכנית התנהלות לאחר האישור, ולא רק רצון לנשום חודש אחד.3. 

שאלות נפוצות

מתי מחזור משכנתא נחשב משתלם?

מחזור משכנתא נחשב משתלם כאשר הוא משפר את ההחזר החודשי בלי לייקר בצורה חריגה את העלות הכוללת, או
כאשר הוא מחליף חוב יקר במבנה זול ונשלט יותר. הבדיקה חייבת לכלול עמלות פירעון, עלויות פתיחת תיק, שמאות

וביטוחים, ולא רק את גובה הריבית החדשה.

האם אפשר לבצע מחזור משכנתא באותו בנק?

כן, אפשר לבצע מחזור משכנתא באותו בנק, ולעיתים זה גם פשוט יותר מבחינת ניירת. עם זאת, לא תמיד זו ההצעה
הטובה ביותר, ולכן כדאי לבצע השוואת ריביות משכנתא גם מול בנקים וגופים נוספים לפני שמחליטים.

האם מחזור משכנתא מתאים גם למי שיש הלוואות נוספות?

במקרים רבים דווקא כן. אם יש כמה הלוואות יקרות, אפשר לבחון איחוד הלוואות למשכנתא או פתרון משולב שיקטין את
סך ההחזרים החודשיים. צריך לבדוק בזהירות שהחיסכון בתזרים לא מגיע עם קפיצה גדולה מדי בעלות הכוללת לאורך

השנים.

מה עושים אם הבנק סירב למחזור?

סירוב איננו סוף הדרך. קודם בודקים את סיבת הסירוב, למשל דירוג אשראי, חריגות, הכנסה לא מספקת או יחס החזר
גבוה, ואז מתקנים את הנקודות החלשות. לעיתים לאחר שיפור דירוג אשראי, הסדרת חובות או פנייה לבנק אחר, ניתן

לקבל אישור עקרוני למשכנתא או אישור למחזור בתנאים טובים יותר.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לקבל החלטה?

לא. מחשבון משכנתא הוא כלי טוב לקבלת תמונה ראשונית, אבל הוא לא משקלל תמיד קנסות יציאה, שינויים עתידיים
בריבית, מבנה מסלולים או מצב אשראי. החלטה אמיתית צריכה להתבסס על מסמכי ההלוואה ועל בדיקה מקצועית של

כמה תרחישים.

האם יש קשר בין מחזור משכנתא למשכנתא עתידית?

כן, בהחלט. מי שמתכנן בהמשך משכנתא לדירה ראשונה לילד, משכנתא לדירה שנייה להשקעה, או רכישת דירה מקבלן,
צריך לוודא שהמחזור הנוכחי לא יפגע ביכולת העתידית. בנקים בוחנים התחייבויות קיימות, יחס החזר והתנהלות כוללת,

ולכן מהלך לא נכון היום עלול להגביל אפשרויות מחר.

מחזור משכנתא יכול להיות צעד חכם, אחראי ומדויק, אבל רק אם מתייחסים אליו כחלק מהתמונה הכלכלית המלאה.
כשבודקים נכון את המספרים, מבינים את המחירים הנסתרים ובונים מהלך שמתאים למשפחה ולא רק לבנק, אפשר
להשיג גם הקטנת החזר חודשי וגם שקט אמיתי. אם יש ספק, במיוחד בתיק מורכב, כדאי לעצור, לאסוף נתונים, ולקבל
חוות דעת מקצועית לפני שמתקדמים. כך מחזור משכנתא הופך מכלי הישרדות לכלי ניהול פיננסי נכון, בדיוק בגישה

שמקדמת גיל פיננסים.

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

