
אם כבר שילמתם כמה שנים טובות, מחזור משכנתא יכול להיות מהלך נכון, אבל רק אחרי בדיקה קרה של המספרים.
הדבר הראשון שצריך לבדוק הוא לא אם הריבית היום נמוכה יותר, אלא כמה נשאר לכם לשלם, אילו קנסות יציאה
קיימים, ומה יקרה להחזר החודשי ולעלות הכוללת אם תפתחו את ההלוואה מחדש. הרבה לווים מגלים שהחיסכון נראה
מפתה על הנייר, אבל בפועל הוא נשחק בגלל פריסה מחדש, הוצאות נלוות או שינוי לא נכון של תמהיל משכנתא. מצד
שני, יש מקרים שבהם חיסכון של עשרות אלפי שקלים בהחלט אפשרי, במיוחד אם תנאי השוק השתנו מאז שלקחתם

את המשכנתא.

מה באמת בודקים לפני מחזור משכנתא
אחרי כמה שנות תשלום, המשכנתא שלכם כבר לא נראית כמו ביום החתימה. הקרן ירדה, הגיל שלכם השתנה, ההכנסות
אולי עלו או ירדו, ולעיתים גם דירוג אשראי השתפר. לכן הבדיקה צריכה להתחיל בארבע שאלות פשוטות: כמה יתרה

נשארה בכל מסלול, מה הריבית בכל מסלול, האם יש עמלת פירעון מוקדם, ומה התקופה שנותרה בפועל.

הטעות הנפוצה היא להסתכל רק על ריבית משכנתא חדשה שמציעים בבנק. אם נשארו לכם למשל 380 אלף ש"ח ל-11
שנים, והיום אתם מאריכים מחדש ל-20 שנה כדי להוריד החזר חודשי, ייתכן שההחזר ייראה נוח יותר אבל העלות הכוללת
תגדל. לעומת זאת, אם אתם שומרים על תקופה דומה או אפילו מקצרים אותה, מחזור משכנתא עשוי לייצר חיסכון

מהותי.

כאן נכנס גם הנושא של מסלולים. מי שלקח לפני שנים מסלול צמוד מדד בריבית גבוהה, או שילוב לא מאוזן בין קבועה
לפריים, עשוי לגלות שאפשר לבנות היום תמהיל יעיל יותר. לכן לא מספיק להשוות רק בין ההחזר הנוכחי להצעה

החדשה. צריך להשוות בין העלות הכוללת, הגמישות בעתיד, והחשיפה לשינויים בריבית ובמדד.

איך להבין אם המחזור באמת משתלם
כדי לדעת אם המהלך נכון, צריך להסתכל על נקודת האיזון. זו הנקודה שבה החיסכון המצטבר עובר את העלויות של
המחזור. העלויות כוללות בדרך כלל פתיחת תיק אם יש, שמאות לפי הצורך, רישומים, ולעיתים גם עלות של ייעוץ

משכנתאות או בדיקה פרטית של הנתונים.

בדיקה טובה נעשית בשני מישורים. הראשון הוא תזרים חודשי: האם ההחזר יורד, נשאר דומה, או עולה מעט לטובת
חיסכון עתידי. השני הוא עלות מצטברת: כמה תשלמו עד סוף חיי ההלוואה אם לא תמחזרו, לעומת כמה תשלמו אם כן.
בשביל זה כדאי להשתמש גם ב מחשבון מחזור משכנתא, אבל לא להסתמך עליו בעיניים עצומות. מחשבון משכנתא נותן
תמונה טובה, אך הוא לא תמיד משקלל מחזור משכנתא לחיסכון במדויק עמלת היוון, שינויי ביטוח, או מסלולים עם ריבית

משתנה בנקודות יציאה שונות.

דוגמה שכיחה מהשוק הישראלי: זוג שלקח לפני 8 שנים 700 אלף ש"ח, נשאר עם יתרה של כ-470 אלף ש"ח. אם היום
הם מורידים בממוצע 0.8% בריבית ושומרים על תקופה של 12 שנים, החיסכון יכול לנוע סביב 35 עד 70 אלף ש"ח, תלוי
בתמהיל ובקנסות. אם הם מאריכים את התקופה ל-20 שנה, ההחזר אולי ירד בכ-700 עד 1,000 ש"ח, אבל לא תמיד יהיה

חיסכון כולל.

המסמכים שכדאי לשלוף לפני כל בדיקה

דוח יתרות לסילוק מכל המסלולים, כולל עמלת פירעון מוקדם עדכנית.

לוח סילוקין נוכחי, כדי לראות כמה קרן וריבית נשארו.

אישורי הכנסה עדכניים, במיוחד אם מצבכם השתנה מאז לקיחת ההלוואה.

פוליסת ביטוח משכנתא קיימת, כי לעיתים אפשר לחסוך גם שם.
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עמלות פירעון, תקופה שנותרה, ומה קורה לקרן שכבר ירדה
אחד ההבדלים הגדולים בין לווה חדש לבין מי שכבר משלם שנים הוא מבנה הקרן. בשנים הראשונות חלק גדול מהתשלום
הולך לריבית, ורק בהמשך הקרן מתחילה להישחק בצורה מורגשת יותר. לכן מי שכבר עבר 6 עד 10 שנים, צריך לבדוק

בזהירות אם פתיחה מחדש של ההלוואה לא מחזירה אותו למסלול שבו שוב משלם הרבה ריבית בתחילת הדרך.

עמלת פירעון מוקדם, שנקראת לעיתים קנס יציאה, היא לא בהכרח סיבה לוותר. במקרים רבים העמלה נראית גבוהה,
אבל אחרי חישוב אמיתי היא מתקזזת עם החיסכון. מנגד, אם נשארו לכם רק 5 עד 7 שנים, גם הפרש ריבית יפה לא תמיד

יספיק כדי להצדיק מחזור. ככל שהיתרה נמוכה יותר והתקופה קצרה יותר, קשה יותר לייצר חיסכון דרמטי.

יש גם הבדל בין מסלולים. במסלול קבוע לא צמוד או קבוע צמוד יש בדרך כלל יותר רגישות לעמלת היוון. במסלול צמוד
לריבית פריים, או במסלולים משתנים עם תחנות יציאה, הגמישות לעיתים טובה יותר. לכן צריך לרדת לרמת כל מסלול

בנפרד, ולא לבחון את המשכנתא כמקשה אחת.

מצב קיים מתי המחזור לרוב משתלם מתי צריך זהירות יתרה גבוהה, יותר מ-300 אלף ש"ח כשיש ירידת ריבית של
כ-0.5% ומעלה או שינוי תמהיל משמעותי אם המחזור מאריך מאוד את התקופה נותרו יותר מ-10 שנים קל יותר לפרוס

חיסכון מצטבר לאורך זמן יש לבדוק עמלת פירעון במסלולים קבועים נותרו פחות מ-7 שנים רק אם יש פער ריבית
משמעותי או צורך תזרימי ברור לא תמיד נוצר חיסכון אמיתי אחרי עלויות

ריבית פריים, ריבית משכנתא ממוצעת ותמהיל משכנתא חדש
לא מעט לווים בודקים רק את הריבית הכוללת שמציעים להם, אבל מה שחשוב באמת הוא מבנה ההלוואה. ריבית פריים
מושפעת מהריבית במשק ולכן ההחזר בה משתנה. מסלולים קבועים נותנים ודאות, אך לעיתים במחיר התחלתי גבוה

יותר. המסלול הצמוד למדד יכול להתחיל בריבית נמוכה יותר, אבל הקרן עצמה עלולה לעלות.

כאן יש משמעות ל תמהיל משכנתא. לווה עם יציבות גבוהה בהכנסה עשוי להעדיף לשלב יותר רכיב פריים אם ההצעה
מאפשרת זאת, בעוד משפחה עם תקציב צפוף תעדיף ודאות גבוהה יותר. אין תמהיל אחד שמתאים לכולם. מי שיש לו

ילדים קטנים, הוצאה פרטית גבוהה או עסק עצמאי, בונה לעיתים תמהיל שונה מאוד משכיר יציב בהייטק.

גם השוואה מול ריבית משכנתא ממוצעת היא כלי טוב, אבל לא המדד היחיד. בנקים מציגים לעיתים מסלול אחד
אטרקטיבי במיוחד, ומפצים עליו במסלול אחר יקר יותר. לכן צריך לבחון את כל ההצעה, כולל הצמדה, תחנות שינוי

ועמלות. בנק אחד יכול להציע פריים מצוין אך קבועה יקרה, ובנק אחר להיפך.

בדיקת דירוג אשראי לפני מחזור משכנתא
מי שממחזר אחרי כמה שנים לא תמיד מבין עד כמה בדיקת דירוג אשראי משפיעה על המחיר שיקבל. מאז שנכנסו
מערכות הדירוג לשימוש נרחב יותר, בנקים בוחנים לא רק הכנסה ונכס, אלא גם התנהלות פיננסית. החזרות, חריגות

קבועות, הלוואות צרכניות רבות או שימוש גבוה במסגרת האשראי יכולים לפגוע בתנאים.

מצד שני, אם בשנים האחרונות התנהלתם טוב, סגרתם חובות, העליתם הכנסה או עשיתם שיפור דירוג אשראי, ייתכן
שתצליחו לקבל תנאים טובים בהרבה מאלה שקיבלתם בעת רכישת הדירה. זה רלוונטי במיוחד למי שבעבר קיבל הצעה

גבולית, או למי ששוקל גם איחוד הלוואות לתוך משכנתא קיימת.

בדיקה כזו חשובה גם אם אתם פונים ל יועץ משכנתאות. יועץ משכנתאות מומלץ או יועץ משכנתאות פרטי לא מחליף
את הנתונים שלכם, אלא עובד איתם. כשהדירוג חלש, לפעמים נכון לחכות חודשיים או שלושה, לסגור יתרות קטנות,
לייצב חשבון, ורק אז לצאת למחזור. במקרים גבוליים אפשר לבחון גם משכנתא חוץ בנקאית, אבל רק אחרי שמבינים את

המחיר, כי במקרים רבים העלות שם גבוהה יותר.

מתי מחזור משכנתא מתחבר גם לאיחוד הלוואות



יש לווים שלא מחפשים רק חיסכון בריבית, אלא גם סדר בתזרים. אם יש לכם הלוואת רכב, מינוס, הלוואה מהכרטיס ועוד
הלוואה צרכנית, ייתכן שמחזור משכנתא יוכל לשלב גם איחוד הלוואות. זה לא תמיד נכון, אבל במקרים מסוימים הכנסת

חובות יקרים לתוך מסגרת זולה יותר יכולה להוריד לחץ חודשי.

כאן דרושה זהירות כפולה. איחוד הלוואות יכול לשפר תזרים, אבל אם מכניסים חוב צרכני ל-15 או 20 שנה, בסוף עלולים
לשלם עליו הרבה יותר. לכן כדאי לבדוק האם מדובר בפתרון זמני או בהרגל מתמשך. למי שאין נכס נוסף או בטוחה

מתאימה, יש פתרונות כמו איחוד הלוואות ללא נכס, אבל העלות בהם בדרך כלל יקרה משמעותית ממשכנתא.

באותה נשימה, יש מקרים שבהם המחזור נבחן לצד צרכים נוספים: משכנתא לכל מטרה, הלוואת גישור עד מכירת נכס,
גרירת משכנתא לדירה חדשה, או מעבר לדירה שניה. כל אחד מהמצבים האלה משנה את החשבון. מי שקונה דירה חדשה
לפני מכירת הנוכחית צריך לבחון אם הלוואת גישור עדיפה על פתיחת כל ההלוואה מחדש. מי ששוקל משכנתא לדירה

שניה צריך להבין שהרגולציה והתמחור שונים לעומת דירה יחידה.

מצבים שבהם כדאי לעצור ולבדוק לעומק

כשמבקשים להאריך את ההלוואה ביותר מ-5 שנים רק כדי להוריד החזר חודשי.1. 

כשיש מסלולים צמודי מדד ולא ברור מה ההשפעה המצטברת שלהם.2. 

כשמכניסים למחזור גם חובות צרכניים בלי תוכנית ברורה לסגירת ההתנהלות הבעייתית.3. 

כששוקלים הצעה חוץ בנקאית בלי להשוות מול 2 עד 3 חלופות נוספות.4. 

בדיקות נלוות שרבים שוכחים, ביטוח, שמאות, ואישור עקרוני למשכנתא
מחזור לא נגמר בריבית. לעיתים אפשר לחסוך גם דרך ביטוח משכנתא, במיוחד אם עברו שנים, מצב הבריאות לא
השתנה לרעה, והפוליסה הישנה יקרה יחסית. יש משפחות שמגלות חיסכון של עשרות עד מאות שקלים בחודש רק

במעבר מספק יקר יותר לזול יותר.

צריך לבדוק גם אם הבנק ידרוש שמאות חדשה או יסתפק בנתונים קיימים. אם ערך הנכס עלה משמעותית, היחס בין
ההלוואה לשווי הנכס השתפר, וזה יכול לעזור בקבלת הצעה טובה יותר. לפעמים ההבדל בין הצעה בינונית להצעה

מצוינת נובע דווקא מעליית ערך הדירה, לא רק מהכנסה גבוהה יותר.

גם מי שכבר יש לו משכנתא צריך לעיתים אישור עקרוני למשכנתא לצורך מחזור בבנק אחר. האישור הזה נותן אינדיקציה
אם בכלל נכון להתקדם, ובאילו תנאים כלליים. אם אתם בודקים במקביל רכישה, שדרוג דירה או משכנתא למסורבים

במקרה של עבר פיננסי מורכב, חשוב להפריד בין כל מטרה ולא לערבב בקשה אחת עם השנייה ללא תכנון.

יש גם מקרי קצה. אנשים מבוגרים שזקוקים לנזילות לא תמיד צריכים מחזור רגיל, אלא פתרון מסוג משכנתא הפוכה. מי
שרוצה לקנות דירה מקבלן צריך לשים לב גם לעלויות כמו מדד תשומות הבניה, שלעיתים מכבידות יותר מהמשכנתא
עצמה. ומי שבודק כמה משכנתא אפשר לקחת, צריך להבין שזו לא רק שאלה של זכאות, אלא גם של החזר חודשי בטוח

לאורך זמן.

האם לעשות את התהליך לבד או עם יועץ משכנתאות פרטי
אפשר למחזר לבד, במיוחד אם מדובר בתיק פשוט, הכנסות יציבות ויכולת טובה להשוות הצעות. אבל כשיש כמה
מסלולים, קנס פירעון, שינוי בהכנסות, חובות נלווים או מעבר בין בנקים, ליווי מקצועי יכול לעשות סדר ולחסוך טעויות.

יועץ משכנתאות טוב לא רק מנהל מו"מ, אלא גם בודק אם המהלך בכלל כדאי.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי המחיר משתנה לפי מורכבות, ולעיתים נע בין כמה אלפי שקלים בודדים ועד
סכומים גבוהים יותר בתיקים מורכבים. השאלה הנכונה היא לא רק המחיר, אלא הערך. אם הייעוץ חוסך עשרות אלפי
שקלים או מונע מהלך לא משתלם, העלות יכולה להיות מוצדקת מאוד. אם התיק פשוט והחיסכון קטן, לא תמיד חייבים

ליווי מלא.



כדאי לבקש מיועץ או מהבנק השוואה ברורה בין שלושה תרחישים: הישארות במסלול הקיים, מחזור עם קיצור תקופה,
ומחזור עם הורדת החזר חודשי. כך רואים מהר אם ההצעה באמת משרתת אתכם, ולא רק נראית טוב בטבלה.

שאלות נפוצות

אחרי כמה שנים בדרך כלל שווה לבדוק מחזור משכנתא?

בדרך כלל כבר אחרי 3 עד 5 שנים יש טעם לבדוק, במיוחד אם חלו שינויים בריבית בשוק או בהכנסות שלכם. אחרי 7 עד
10 שנים הבדיקה עדיין רלוונטית, אבל צריך לבחון בזהירות את יתרת הקרן, התקופה שנותרה ועמלות היציאה.

האם מחזור משכנתא תמיד מוריד את ההחזר החודשי?

לא. מחזור יכול להוריד החזר חודשי, אבל הוא יכול גם להשאיר אותו דומה ואף להעלות אותו מעט כדי לחסוך יותר בעלות
הכוללת. אם המטרה שלכם היא תזרים, בודקים קודם את ההחזר. אם המטרה היא חיסכון, בודקים את הסך שתשלמו עד

סוף התקופה.

האם צריך שוב הון עצמי למשכנתא כשממחזרים?

במחזור רגיל של הלוואה קיימת לרוב לא נדרש הון עצמי למשכנתא כמו ברכישת דירה חדשה. מה שכן נבחן הוא יחס
ההלוואה לשווי הנכס, ההכנסה שלכם, והיכולת לעמוד בהחזר החדש.

האם אפשר למחזר אם בעבר היה קושי לקבל מימון?

כן, אבל זה תלוי במצב הנוכחי. אם מצב החשבון התייצב, ההכנסה השתפרה והיסטוריית האשראי טובה יותר, הסיכוי
להשתפר בתנאים עולה. במקרים מורכבים אפשר לבדוק גם חלופות כמו משכנתא חוץ בנקאית, אך חשוב לבדוק את

העלות לעומק.

איך יודעים אם לא עדיף להשאיר את המשכנתא כמו שהיא?

משווים בין שני מספרים: העלות הכוללת אם לא נוגעים בהלוואה, מול העלות הכוללת אחרי המחזור כולל כל ההוצאות.
אם החיסכון קטן, אם העמלה גבוהה, או אם אתם מאריכים מאוד את התקופה, לעיתים עדיף להשאיר את המצב הקיים.

לפני שמתקדמים עם מחזור משכנתא, בקשו דוח יתרות לסילוק, בדקו את דירוג האשראי שלכם, והשוו לפחות שתי
הצעות מלאות על אותו בסיס. כשתראו מספרים מסודרים, יהיה קל להחליט אם זה מהלך שחוסך כסף באמת או רק

דוחה את הבעיה. אם התיק שלכם מורכב, שיחה אחת עם איש מקצוע מנוסה יכולה לחסוך לא מעט טעויות יקרות.

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
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