
מחזור הלוואות קיימות יכול לחסוך עשרות אלפי שקלים, אבל לא בכל מצב. כשעושים יעוץ משכנתאות מסודר ובודקים
ריבית, תקופה, קנסות, תזרים חודשי ומטרת המהלך, מגלים מהר אם מדובר בחיסכון אמיתי או רק בהחלפת בעיה אחת
באחרת. הרבה לווים בישראל ממחזרים מתוך לחץ, אחרי עליית ריבית או בגלל עומס החזרים, בלי לחשב את העלות

הכוללת. דווקא שם נולדות הטעויות היקרות ביותר.

הנקודה המרכזית פשוטה: מחזור נכון נמדד לא רק בהחזר החודשי אלא גם בכמה כסף יוצא מהכיס עד סוף הדרך.
לפעמים הורדה של 700 ש"ח בחודש היא מהלך מצוין, ולפעמים היא מסתירה הארכת תקופה שתייקר את ההתחייבות
בעשרות אלפי שקלים. לכן צריך להסתכל גם על המספרים היבשים וגם על המציאות המשפחתית, הכנסות, יציבות

תעסוקתית, גיל, ותוכניות לשנים הקרובות.

מתי מחזור הלוואות קיימות באמת חוסך כסף
יש כמה מצבים קלאסיים שבהם מחזור משתלם. הראשון הוא ירידה מהותית בריבית ביחס לריבית שבה נלקחה ההלוואה
המקורית. לדוגמה, מי שלקח לפני כמה שנים הלוואה צרכנית בריבית דו ספרתית, ובודק אפשרות לשלב אותה בתוך
מסגרת זולה יותר, עשוי לחסוך סכום מצטבר משמעותי. גם במשכנתאות, מעבר מתמהיל יקר לתמהיל מאוזן יותר יכול

לייצר חיסכון נאה.

המצב השני הוא כשהמבנה של ההלוואות פשוט לא מתאים יותר לחיים הנוכחיים. זוג שלקח הלוואות קצרות עם החזר
חודשי גבוה, ובינתיים נולד ילד נוסף או שהכנסה אחת ירדה, לא תמיד צריך "לשרוד" בכוח. לפעמים שינוי תמהיל ופריסה

נכונה מונעים פיגורים, עמלות, חריגות בחשבון וכדור שלג מיותר.

מצב שלישי הוא כאשר יש מספר הלוואות מפוזרות: הלוואת רכב, מינוס, הלוואה בכרטיס אשראי, הלוואה לכל מטרה
ועוד. כאן בודקים לעיתים איחוד הלוואות למשכנתא. המהלך יכול להקטין את ההחזר החודשי ולסדר את התמונה, אבל

הוא נכון רק אם מבינים את המחיר של פריסה ארוכה יותר ואת השעבוד שנוסף לנכס.

בפועל, חיסכון אמיתי נוצר בדרך כלל כשיש לפחות שני תנאים יחד: ריבית משופרת, או תזרים חודשי שמתאזן בלי לנפח
יותר מדי את העלות הכוללת. כשיש רק "אוויר לנשימה" ואין בדיקה עמוקה, המחזור עלול להיראות טוב על הנייר ולהיות

חלש כלכלית.

מתי יעוץ משכנתאות למחזור הלוואות קיימות לא משתלם
יש מצבים שבהם עדיף לעצור ולא למהר. אם נותרה תקופה קצרה יחסית לסיום ההלוואה, מחזור עשוי להיות מיותר.
במקרים כאלה החלק העיקרי של הריבית כבר מאחוריכם, וכל פתיחה מחדש של ההלוואה יכולה ליצור הוצאות נלוות

בלי רווח ממשי.

עוד מקרה נפוץ הוא כשיש עמלת פירעון מוקדם גבוהה. בהלוואות ובמשכנתאות מסוימות הבנק גובה קנס על סילוק
מוקדם, בעיקר אם הריבית החוזית גבוהה מהריבית הנוכחית במסלול דומה. הקנס לא תמיד מבטל את הכדאיות, אבל הוא
חייב להיכנס לחישוב. ראיתי לא מעט מקרים שבהם לקוח התרגש מהוזלה חודשית של 500 ש"ח, ורק אחרי בדיקה גילה

עמלה של 25,000 ש"ח ששינתה את כל התמונה.

מחזור גם לא נכון כאשר הוא מטפל רק בסימפטום. אם מקור הבעיה הוא פער קבוע בין הכנסות להוצאות, הלוואה חדשה
לא תפתור את זה. כאן נדרש לעיתים תהליך רחב יותר של יעוץ להבראה כלכלית, ולא רק שינוי במבנה החוב. אחרת

מקבלים חודשיים שקטים, ואז חוזרים שוב למינוס ולהלוואות נוספות.

גם לווים שממחזרים שוב ושוב בלי סיבה ברורה משלמים מחיר. כל פתיחת תיק, ביטוחים, שמאות ולעיתים גם ייצוג
מקצועי, שוחקים את הכדאיות. מחזור טוב הוא מהלך עם הצדקה מספרית ברורה, לא הרגל.

איך בודקים כדאיות של מחזור בצורה מקצועית



הבדיקה הנכונה מתחילה באיסוף נתונים מלא. לא מספיק לדעת "כמה אני משלם בחודש". צריך להבין מה היתרות
לסילוק, מה הריביות בכל מסלול, כמה זמן נשאר, האם יש קנסות, ומה המטרה: לחסוך כסף, להקטין החזר, לקצר שנים,

או לייצב סיכון.

אחרי זה בונים שני תרחישים לפחות: מצב קיים מול מצב חדש. ההשוואה צריכה לכלול עלות כוללת עד סוף התקופה,
ולא רק תשלום חודשי. אם לדוגמה ההחזר יורד מ-6,200 ש"ח ל-4,900 ש"ח, אבל התקופה מתארכת בעוד 9 שנים, ייתכן
שהעלות הסופית תזנק. לעומת זאת, אם המעבר מוריד גם ריבית וגם משך, או מייצר איזון נכון יותר בין מסלולים, מדובר

במהלך חזק.

יש משמעות גם לסוג הריביות. ריבית פריים תלויה בשינויים במשק, ריבית קבועה מספקת ודאות, וריבית משתנה יכולה
להיות זולה בהתחלה אבל להשתנות בהמשך. כשבודקים מחזור, לא שואלים רק "כמה אשלם בחודש הבא", אלא "מה

יקרה אם הריבית תעלה בעוד 1% עד 2%". משפחות רבות לא עושות את בדיקת הלחץ הזאת, וחבל.

בודקים יתרת סילוק מדויקת בכל הלוואה.

מחשבים עמלות, פתיחת תיק, שמאות וביטוח אם יש צורך.

משווים החזר חודשי, עלות כוללת ומשך חיים של ההלוואה.

מריצים תרחיש בסיס ותרחיש של עליית ריבית.

בוחנים התאמה לתוכניות עתידיות כמו מכירת דירה או פרישה.

איחוד הלוואות למשכנתא: פתרון מסודר או מלכודת יקרה
איחוד הלוואות לתוך משכנתא נשמע מפתה, ובצדק. במקום ארבע או חמש הלוואות יקרות עם החזר מפוזר, מקבלים
מסלול אחד, לעיתים בריבית נמוכה יותר ובהחזר חודשי שנוח יותר לניהול. עבור משפחות שנחנקות מתזרים, זה יכול

להיות צעד מציל.

אבל זו לא תרופת פלא. כשמבצעים איחוד הלוואות למשכנתא, מעבירים חוב לא מובטח למסגרת שמגובה בנכס. כלומר,
אם קודם הייתה הלוואה צרכנית רגילה, עכשיו היא יושבת על הבית. מעבר לזה, ברגע שפורסים חוב של 120,000 ש"ח

לעוד 15 או 20 שנה, הריבית המצטברת עלולה לתפוח, גם אם הריבית השנתית נמוכה יותר.

בפועל, המהלך נכון בעיקר במצבים שבהם התזרים נשבר והאלטרנטיבה היא פיגורים, הוצאה לפועל או שימוש קבוע
במינוס יקר. אם ההכנסה יציבה והבעיה זמנית, לפעמים עדיף פתרון נקודתי אחר. כאן נכנסת החשיבות של יועץ

משכנתאות פרטי שבודק את כל המערכת ולא רק "מסדר החזר".

מצב לפני מחזור אחרי מחזור אפשרי המשמעות

כמה הלוואות צרכניות

החזר כולל 5,800 ש"ח, ריביות 8% עד 13%

איחוד למסגרת ארוכה יותר, החזר 4,100 ש"ח

תזרים משתפר, צריך לבדוק אם העלות הכוללת לא קופצת מדי

משכנתא ישנה בריבית גבוהה

החזר 6,300 ש"ח, יתרה ל-18 שנה

מחזור לתמהיל מאוזן, החזר 5,700 ש"ח

אם אין קנסות כבדים, ייתכן חיסכון מצטבר משמעותי

הלוואה לקראת סיום



יתרה קטנה, 24 חודשים לסיום

פריסה חדשה ל-7 שנים

החזר קטן יותר, אבל לרוב התייקרות מיותרת

התפקיד של יועץ משכנתאות פרטי מול הבנק
הבנק מציע פתרונות מתוך המוצרים של הבנק. זה טבעי. יועץ חיצוני אמור להתחיל מהאינטרס של הלקוח. לא כל אחד
חייב ליווי, אבל כשיש כמה הלוואות, נכס קיים, הכנסה לא אחידה, או שאלות מורכבות של עמלות ומסלולים, הפער בין

בדיקה שטחית לבדיקה מקצועית יכול להיות גדול מאוד.

יועץ משכנתאות פרטי טוב לא מתחיל מהשאלה "איזו ריבית תקבלו", אלא מהשאלה "מהי המטרה הפיננסית הנכונה".
לפעמים התשובה היא למחזר, לפעמים לקצר מסלול, לפעמים לא לגעת בכלל. זה גם המקום שבו הרבה לווים מחפשים

יועץ פיננסי מומלץ, לא רק כדי להתמקח על ריבית אלא כדי לקבל תמונה אמינה של הסיכונים, העלויות והחלופות.

חשוב להבדיל בין ליווי מקצועי אמיתי לבין מכירה אגרסיבית. אם מישהו מבטיח מראש חיסכון מחשבון משכנתא בלי
לראות יתרות לסילוק, דוחות בנק או נתוני הכנסה, זו נורה אדומה. באותו אופן, מי שמדבר רק על גובה ההחזר ומתעלם

מהעלות הכוללת, לא נותן לכם תמונה מלאה.

הבדיקה המקצועית הטובה ביותר היא זו שמסוגלת להגיד גם "לא". אם המחזור לא משפר את מצבכם, איש מקצוע רציני
צריך לומר את זה בבירור.

מחזור כחלק מתהליך של יעוץ להבראה כלכלית
יש משפחות שמגיעות למחזור אחרי תקופה של שחיקה: מינוס קבוע, כרטיסים שנחנקים, הלוואות שנלקחו כדי לסגור
הלוואות קודמות. במקרים כאלה, מחזור לבדו לא מספיק. הוא יכול להיות רכיב חשוב בתוך תהליך רחב יותר של יעוץ

להבראה כלכלית, שכולל בדיקת הוצאות, בניית תקציב, טיפול בדפוסי אשראי והגדרת גבולות ברורים.

כאן צריך כנות. אם ההוצאות החודשיות עולות על ההכנסות ב-2,000 עד 4,000 ש"ח באופן קבוע, גם המחזור הכי יצירתי
לא יפתור את הבעיה לאורך זמן. הוא אולי ייתן מרווח נשימה, וזה לפעמים חיוני, אבל בלי שינוי בהתנהלות, נוצר מקום

לעוד אשראי ועוד שחיקה.

לעומת זאת, אם מקור הקושי הוא הלוואות יקרות שנלקחו בתקופה מאתגרת ועכשיו ההכנסות התייצבו, מחזור יכול
להיות נקודת מפנה אמיתית. במשפחות כאלה רואים לעיתים מעבר מהחזר חודשי לחוץ מאוד למבנה שמאפשר לראשונה

לחסוך, לבנות כרית ביטחון, ולהפסיק לרוץ מהוראת קבע אחת לשנייה.

מחזור ומשכנתא לגיל השלישי: רגישות אחרת, חישוב אחר
כשמדובר בלווים מבוגרים יותר, התמונה משתנה. משכנתא לגיל השלישי או מחזור חוב בגיל מבוגר מחייבים הסתכלות
אחרת על הכנסות, בריאות, ירושות עתידיות, תכנון פרישה ורמת ודאות. מי שנמצא בשנות ה-60 או ה-70 לחייו לא תמיד
שואף רק להקטין החזר, אלא גם לשמור על גמישות, לא להכביד על הילדים, ולהימנע מהתחייבות לא מתאימה לשלב

החיים הנוכחי.

יש מקרים שבהם מחזור בגיל הזה מצוין, למשל כאשר קיימת דירה בבעלות, הפנסיה יציבה, ויש חובות יקרים שמעיקים
על ההתנהלות השוטפת. מצד שני, פריסה ארוכה מדי עלולה להיות בעייתית, במיוחד אם היא נשענת על הנחות
אופטימיות מדי לגבי הכנסה עתידית. כאן בודקים בזהירות יתרה גם ביטוח, גם משך הלוואה וגם יציאה אפשרית

מהמסלול בהמשך.

במשפחות רבות, השיקול אינו רק מתמטי. לפעמים המטרה היא לפשט את המצב, לצמצם סיכון ולהבטיח שקט נפשי. זה
שיקול לגיטימי, כל עוד מבינים את המחיר שלו ולא מסתנוורים מהקטנת ההחזר בלבד.
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סימנים שמחייבים בדיקה לפני שחותמים
לפני כל מחזור, כדאי לעצור ולוודא שאין מוקשים נסתרים. אחת הטעויות הנפוצות היא להסתמך על "הצעה עקרונית"
בלי לקבל פירוט מסלולים, ריביות, עמלות ותשלום כולל. טעות נוספת היא לא לבדוק אם יש צפי לאירוע קרוב, כמו מכירת

נכס, קבלת כספים, סיום הלוואה אחרת או יציאה לפנסיה, שיכול לשנות את כל הכדאיות.

אל תחתמו לפני שקיבלתם יתרות לסילוק עדכניות בכתב.1. 

אל תשוו רק החזר חודשי. בקשו השוואת עלות כוללת עד סוף התקופה.2. 

בדקו אם יש עמלת פירעון מוקדם והאם היא נשארת סבירה ביחס לחיסכון.3. 

שאלו מה יקרה אם הריבית תעלה, במיוחד במסלולים משתנים.4. 

מי שעובד מסודר חוסך טעויות. לא חייבים להיות מומחים למשכנתאות כדי לקבל החלטה טובה, אבל כן צריך לדרוש
שקיפות מלאה ולתרגם כל מספר להשלכה אמיתית על החיים.

שאלות נפוצות

האם מחזור הלוואות תמיד מוריד את ההחזר החודשי?

לא תמיד. אפשר לבנות מחזור שמקטין החזר, אבל לפעמים בוחרים דווקא לשמור על החזר דומה כדי לקצר שנים ולחסוך
ריבית. השאלה הנכונה היא לא רק כמה יורד החודשי, אלא מה משתפר בכל התמונה.

מתי איחוד הלוואות למשכנתא נחשב מסוכן?

המהלך מסוכן כשהוא מכניס חוב צרכני למסגרת ארוכה מאוד בלי שינוי אמיתי בהתנהלות. הוא גם רגיש כשמשעבדים
נכס כדי לפתור בעיית תזרים זמנית בלבד. אם אין תוכנית כלכלית מסודרת, הסיכון לחזור שוב לחובות נשאר גבוה.

כמה יכולה לעלות בדיקת כדאיות מקצועית?

המחירים בשוק משתנים לפי מורכבות, סוג הנכס והיקף הליווי. יש מי שגובים על בדיקה נקודתית, ויש מי שמלווים את כל
התהליך מול הבנקים. לפני שבוחרים, כדאי להבין בדיוק מה כלול: ניתוח מסלולים, משא ומתן, ליווי עד ביצוע, או רק חוות

דעת ראשונית.

האם אפשר למחזר גם אם יש לי כבר פיגורים או דירוג אשראי חלש?

לפעמים כן, אבל האפשרויות מצטמצמות והבדיקה נעשית רגישה יותר. במצב כזה חשוב לא לחפש פתרון מהיר בלבד,
אלא לבחון גם שיקום תזרים, הסדרים וצעדים משלימים. ככל שפועלים מוקדם יותר, הסיכוי לקבל תנאים טובים יותר

עולה.

האם יועץ פיננסי מומלץ מחליף יועץ משכנתאות?

לא בהכרח. יש חפיפה מסוימת, אבל יועץ משכנתאות מתמקד במבנה המימון, בריביות מדד תשומות הבניה והשפעה על
משכנתא ובמסלולים, בעוד ייעוץ פיננסי רחב בוחן גם תקציב, חובות, חסכונות ויציבות כללית. במקרים מורכבים, השילוב

בין השניים נותן תמונה טובה יותר.

האם בגיל מבוגר עדיין אפשר לבצע מחזור?

כן, במקרים רבים אפשר. הכול תלוי בגיל, הכנסות, שווי הנכס, מדיניות הגוף המממן ומטרת המהלך. כשמדובר במשכנתא
לגיל השלישי, חשוב במיוחד לבדוק התאמה אישית ולא להסתפק בהבטחה כללית.
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מחזור נכון מתחיל בשאלה פשוטה: האם המהלך הזה משפר את המצב הכולל שלי, ולא רק את החודש הקרוב. אם אתם
שוקלים יעוץ משכנתאות למחזור הלוואות קיימות, אספו נתונים, בקשו השוואה מלאה, ואל תהססו לקבל חוות דעת
נוספת. כשעובדים מדויק, אפשר לחסוך הרבה כסף, להקטין לחץ, ולקבל החלטה שתשרת אתכם גם בעוד חמש ועשר

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.
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