
מיחזור משכנתא נכון הוא תהליך מסודר שבו בודקים אם אפשר לשפר את תנאי ההלוואה הקיימת, להוריד את הריבית,
לקצר שנים או לבצע הורדת החזר משכנתא בלי לפגוע ביציבות המשפחתית. בפועל, לא ממחזרים כי "שמענו שהריביות
ירדו", אלא רק אחרי בדיקה מספרית של עלות מול תועלת, כולל עמלת פירעון מוקדם, עלויות פתיחת תיק והשפעה על

התזרים החודשי. מי שפועל לפי שלבים, ולא מתוך לחץ, מגדיל מאוד את הסיכוי לקבל החלטה טובה באמת.

בישראל ראיתי לא מעט בעלי דירות שמחזיקים משכנתא ישנה בריבית גבוהה, אבל דוחים את המהלך בגלל בירוקרטיה
או חשש מהבנק. ברוב המקרים, דווקא סדר פשוט של בדיקות עושה את ההבדל. לפעמים החיסכון המצטבר מגיע

לעשרות אלפי שקלים, ולפעמים מגלים שלא כדאי למחזר עכשיו וממתינים לחלון הזדמנויות טוב יותר.

מתי כדאיות מחזור משכנתא באמת גבוהה
כדאיות מחזור משכנתא נבחנת לפי שלושה פרמטרים מרכזיים: פער הריביות בין ההלוואה הישנה לחדשה, יתרת השנים
שנותרה, והעלויות הנלוות של המהלך. ככל שהיתרה גדולה יותר ונותרו יותר שנים, כך יש יותר "בשר" לשיפור. לעומת

זאת, אם נשארו רק כמה שנים לסיום, גם ריבית משכנתא טובה יותר לא תמיד תייצר חיסכון מהותי.

בדוגמה נפוצה מהשוק הישראלי, זוג שלקח לפני כמה שנים 900 אלף ש"ח בתמהיל מעורב, וכיום נותרו לו 760 אלף ש"ח
ל-22 שנה, עשוי לחסוך סכום משמעותי אם יוזיל בממוצע 0.7% עד 1.2% מהריביות מחשבון משכנתא הקיימות. מנגד, אם
עמלת הפירעון גבוהה במיוחד, או אם המטרה היא רק הקטנת החזר חודשי באמצעות פריסה ארוכה יותר, חשוב לבדוק

שלא מייצרים חיסכון חודשי קטן במחיר של תשלום כולל גבוה יותר לאורך השנים.

יש גם מצבים שבהם המיחזור אינו נובע רק מהריבית. משפחות רבות מבצעות הקטנת החזר חודשי אחרי לידה, ירידה
בהכנסה או גידול בהוצאות. במקרים כאלה השאלה אינה רק כמה נחסוך, אלא האם התזרים החודשי יהפוך לבריא יותר.
כאן נכנסים גם שיקולים של תכנון כלכלי למשפחה, ולעיתים אפילו ייעוץ פיננסי למשפחות רחב יותר, במיוחד כאשר

במקביל קיימות הלוואות צרכניות יקרות.

שלב ראשון: איסוף נתונים לפני מחזור משכנתא
השלב הראשון הוא טכני, אבל הוא קובע את איכות ההחלטה. צריך לאסוף מהבנק דוח יתרות לסילוק, פירוט מסלולים,
ריביות, תחנות יציאה, עמלת פירעון מוקדם, ומשך הזמן שנותר בכל מסלול. בלי הנתונים האלה, כל בדיקה היא חצי ניחוש.

כדאי לפתוח גם מחשבון משכנתא ולעדכן בו את הנתונים בפועל. המחשבון לא מחליף בדיקה מקצועית, אבל הוא כן נותן
תמונת מצב ראשונית. אפשר להבין במהירות אם הבעיה המרכזית היא הריבית, חלוקת המסלולים, או בכלל פריסה לא

נכונה של התקופה.

מבקשים מהבנק דוח יתרה לסילוק מעודכן ליום קבוע.1. 

בודקים מהו גובה עמלת הפירעון בכל מסלול, במיוחד בקבועה לא צמודה ובקבועה צמודה.2. 

ממפים את גובה ההחזר הנוכחי מול היכולת האמיתית של משק הבית.3. 

בודקים אם נוספו חובות אחרים, כמו הלוואה לסגירת חובות או אשראי יקר בכרטיסים.4. 

משווים בין המטרה הראשית: חיסכון כולל, הורדת החזר משכנתא, או שינוי תמהיל.5. 

בשלב הזה כבר אפשר לזהות אם יש צורך במהלך רחב יותר, כמו איחוד הלוואות או איחוד הלוואות למשכנתא. כאשר
קיימות כמה הלוואות בריביות גבוהות, לעיתים שילוב שלהן בתוך מסגרת משכנתאית, בכפוף לאישור ולשיעבוד מתאים,
יוצר תזרים הרבה יותר נוח. זה לא תמיד צעד נכון, כי מאריכים חוב קצר לטווח ארוך, אבל במצבי עומס הוא עשוי להיות

חלק מהבראה כלכלית למשפחות.

השוואת ריביות משכנתא ובניית תמהיל משכנתא מומלץ
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אחרי שיש נתונים, מגיע השלב שבו רוב הלווים עושים טעות. הם מתמקדים רק בריבית הכוללת, במקום להבין את מבנה
המסלולים. השוואת ריביות משכנתא חייבת להתבצע מסלול מול מסלול: פריים, קבועה לא צמודה, משתנה כל חמש,

ולעיתים גם מסלולים צמודי מדד. שני בנקים יכולים להציג "החזר דומה", אבל בתמהיל שונה לגמרי וברמת סיכון אחרת.

תמהיל משכנתא מומלץ הוא לא תבנית קבועה. משפחה עם הכנסה גבוהה ויציבה יכולה לשאת יותר תנודתיות במסלול
פריים. עצמאי עם הכנסות משתנות יעדיף לעיתים ודאות גבוהה יותר. מי שמבצע מיחזור משכנתא כדי להוריד לחץ חודשי

יבחר לעיתים פריסה אחרת לגמרי ממי שמטרתו לחסוך ריבית כוללת.

שיקול מתי הוא תומך במיחזור מתי צריך להיזהר פער בריבית כאשר הריבית החדשה נמוכה משמעותית מהריבית
הקיימת כאשר הפער קטן ולא מכסה עמלות ועלויות נלוות יתרת שנים כשנותרו עוד שנים רבות עד סיום ההלוואה

כשנותרה תקופה קצרה והחיסכון העתידי מוגבל עמלת פירעון מוקדם כאשר העמלה נמוכה או אפסית כאשר העמלה
אוכלת חלק גדול מהחיסכון מטרה תזרימית כאשר יש צורך מיידי בהקטנת החזר חודשי כאשר מאריכים שנים מדי

ומשלמים הרבה יותר בסך הכול

במקרים מורכבים, למשל משכנתא לעצמאים, משכנתא למסורבים או משכנתא עם BDI שלילי, השוואת ההצעות צריכה
לקחת בחשבון גם את סיכויי האישור, ולא רק את הריבית. לפעמים הצעה יקרה מעט יותר, אבל ריאלית ומאושרת, עדיפה

על ריצה אחר תנאים שלא באמת ייסגרו.

איך הבנק בודק אתכם מחדש בזמן מיחזור משכנתא
מחזור משכנתא הוא מבחינת הבנק בקשה להלוואה חדשה. לכן, גם אם אתם כבר משלמים שנים, עדיין בודקים הכנסות,
דירוג אשראי, מסגרות אשראי, הלוואות פתוחות, תדפיסי עו"ש ולעיתים גם התנהלות כללית. במילים פשוטות, העובדה

שהמשכנתא קיימת לא מבטיחה אוטומטית אישור למיחזור.

אישור עקרוני למשכנתא הוא האינדיקציה הראשונית של הבנק לתנאים אפשריים. הוא לא סופי, אבל הוא מאפשר להבין
איפה אתם עומדים. מי שסובל מהחזרי הלוואות גבוהים, חריגות או בעיות בדירוג, צריך לעיתים לבצע שיפור דירוג אשראי
לפני היציאה לתהליך. כמה חודשים של התנהלות מדויקת, סגירת פיגורים והפחתת ניצול אשראי יכולים לשנות את

התמונה.

כאן נכנסים גם מצבי קצה: מסורבי משכנתא, פתרונות למסורבי בנקים, ולקוחות עם היסטוריית אשראי בעייתית. לא כל
סירוב הוא סוף הדרך. לפעמים מדובר בהתאמת בנק, לפעמים במסמכים חסרים, ולפעמים יש צורך במהלך הכנה של
כמה חודשים. כאשר יש BDI שלילי, צ'קים חוזרים או פיגורים קודמים, רצוי להתנהל בזהירות רבה ולא להגיש בקשות

אקראיות לכל הבנקים, כדי לא להעמיס עוד בדיקות על הדוח.

מתי יועץ משכנתאות נותן ערך אמיתי
יועץ משכנתאות טוב חוסך טעויות הרבה לפני שהוא "משיג ריבית". הערך שלו הוא בקריאת הדוח הקיים, בבניית
אסטרטגיה, בבחירת הבנקים המתאימים ובניהול משא ומתן נכון. כאשר מדובר במקרה פשוט, עם הכנסות מסודרות
ודירוג גבוה, אפשר לבצע חלק מהבדיקות לבד. אבל כשיש מסלולים מורכבים, הכנסה לא יציבה, חובות נוספים או צורך

באיחוד הלוואות, ליווי מקצועי הופך משמעותי.

הרבה לווים שואלים כמה עולה יועץ משכנתאות. בשוק הישראלי המחירים משתנים לפי מורכבות התיק, האזור והיקף
השירות. עבור מיחזור סטנדרטי אפשר לראות טווחים של כמה אלפי שקלים, ולעיתים יותר במקרים מורכבים במיוחד, כמו
מסורבי משכנתא, הלוואה כנגד נכס, או תיקים שכוללים גם תכנון פיננסי. השאלה הנכונה אינה רק המחיר, אלא מהו

הערך הכספי והמקצועי שהוא מייצר.

מי שמחפש יועץ משכנתאות מומלץ צריך לבדוק ניסיון מוכח במיחזור, לא רק במשכנתא לדירה ראשונה. יש הבדל בין יועץ
שיודע ללוות רוכשי דירה חדשה, לבין מי שמזהה הזדמנויות במבנה קיים, בודק כדאיות מספרית ומבין עמלות פירעון
לעומק. באזורי ביקוש כמו המרכז תמצאו מגוון רחב של אנשי מקצוע, כולל יועץ משכנתאות בנס ציונה, יועץ משכנתאות
ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז. הבחירה צריכה להיעשות לפי התמחות, זמינות

ושקיפות, לא רק לפי קרבה גיאוגרפית.



בקשו לראות דוגמאות אמיתיות לחיסכון או לשיפור תזרים, בלי פרטים מזהים.

בדקו אם השירות כולל השוואה בין כמה בנקים ולא רק עבודה מול בנק אחד.

ודאו שמסבירים לכם גם מתי לא כדאי למחזר.

שאלו מראש אילו עלויות חיצוניות עשויות להתווסף, כמו שמאות או פתיחת תיק.

מיחזור משכנתא במצבים מיוחדים: עצמאים, חובות וגיל שלישי
לא כל מיחזור נראה אותו דבר. במשכנתא לעצמאים, הבנק מסתכל לעומק על דוחות שנתיים, שומות, רציפות פעילות
ויציבות ההכנסה. עצמאי שהרוויח יפה בשנה אחת ופחות בשנה שאחריה יצטרך להציג תמונה רחבה והסבר ברור.

לפעמים כדאי לחכות לדוח חזק יותר לפני כניסה לתהליך.

אם קיימות הלוואות יקרות, כרטיסי אשראי עמוסים או הלוואה לסגירת חובות, כדאי לבדוק האם המיחזור צריך לכלול גם
איחוד הלוואות למשכנתא. זה רלוונטי במיוחד למשפחות שנחנקות מתזרים, אך כאן נדרשת אחריות: מחליפים חובות

קצרים ויקרים בחוב ארוך וזול יותר, ולכן חייבים ללוות את המהלך במשמעת תקציבית אמיתית. אחרת, הבעיה חוזרת.

בגיל מבוגר הסיפור שונה. משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או משכנתא הפוכה מיועדות לצרכים אחרים
לגמרי, כמו שיפור רמת חיים, עזרה לילדים או כיסוי התחייבויות. מיחזור של הלוואה קיימת בגיל הזה צריך להיעשות
בזהירות, עם הסתכלות על תוחלת תזרים, קצבאות, נכסים נוספים והשלכות ירושה. לפעמים הלוואה כנגד נכס מתאימה

יותר ממסלול מיחזור קלאסי.

גם מי שיש לו כבר נכס ומשקיע בנכס נוסף צריך להתייחס בנפרד למצב. התנאים במשכנתא לדירה שנייה שונים מהותית
ממשכנתא לדירה ראשונה, בעיקר בדרישות ההון העצמי ובגישה של הבנקים לסיכון. אם המשכנתא הקיימת נלקחה
עבור משכנתא לרכישה מקבלן או משכנתא מחיר למשתכן, יש לבדוק היטב אילו מגבלות חלות כיום ואיך המבנה המקורי

משפיע על המיחזור.

טעויות יקרות שחוזרות כמעט בכל תיק
הטעות הראשונה היא להסתכל רק על גובה ההחזר החדש. החזר נמוך יותר לא בהכרח אומר עסקה טובה. אם פרסתם
את ההלוואה לעוד שנים רבות, ייתכן שתשלמו הרבה יותר בסך הכול. הטעות השנייה היא להסתפק בהצעה מהבנק

הנוכחי בלי בדיקת שוק. לא פעם דווקא בנק מתחרה מוכן לתת תנאים טובים יותר כדי לגייס לקוח.

הטעות השלישית היא למחזר "על עיוור" בגלל שינוי רגעי בשוק. ריבית משכנתא משתנה, אבל החלטה נכונה נשענת על
המספרים האישיים שלכם, לא על כותרת כלכלית. הטעות הרביעית היא להתעלם מהמצב הכלכלי המשפחתי הרחב. אם

יש בעיית תזרים עמוקה, מיחזור לבדו לא יפתור הכול בלי תכנון כלכלי למשפחה.

טעות נוספת, נפוצה מאוד, היא הגשת בקשות רבות מדי לבנקים בלי הכנה. מי שמתמודד עם אשראי חלש או עם מעמד
של מסורבי משכנתא עלול לפגוע בעצמו אם יפעל בלי סדר. במקרים כאלה עדיף לבנות מהלך מדויק, לעיתים בעזרת

ייעוץ משכנתאות או ייעוץ משכנתאות פרטי, ורק אז לפנות לגופים המתאימים.

כך נראית בדיקה מעשית של עלות מול תועלת
הדרך הפשוטה לחשוב על מיחזור היא לחשב את החיסכון נטו. לוקחים את עלות המשכנתא העתידית במסלול הקיים,
משווים לעלות ההצעה החדשה, ומפחיתים את כל ההוצאות בדרך: עמלת פירעון, פתיחת תיק, שמאות אם נדרשת,
ולעיתים עלויות נלוות נוספות. אם לאחר כל אלה נשאר חיסכון ממשי, או שיפור תזרימי הכרחי, המהלך מתחיל להיראות

הגיוני.

נניח שנותרה יתרה של 680 אלף ש"ח ל-19 שנה. ההחזר הנוכחי עומד על כ-4,950 ש"ח, והצעה חדשה מורידה אותו
ל-4,450 ש"ח. חיסכון חודשי של כ-500 ש"ח נראה מצוין, אבל אם עמלת הפירעון היא 28 אלף ש"ח והפריסה החדשה



ארוכה יותר, צריך לבדוק היטב מהו החיסכון המצטבר האמיתי. במקרים אחרים, גם אם אין חיסכון כולל גדול, עצם
היכולת לבצע הורדת החזר משכנתא ולהימנע מחריגות והלוואות קצרות יקרות, שווה כסף גדול בעקיפין.

פה בדיוק נמדדת איכות העבודה. לא https://gilfinance.co/he/blog/all-purpose-mortgage-loan מחפשים רק מספר
יפה על נייר, אלא התאמה בין המשכנתא למציאות החיים. משפחה עם שלושה ילדים, גן פרטי ושני רכבים צריכה פתרון
שונה ממשקיע שמחזיק נכס מניב. לא כל קיצור שנים נכון, ולא כל הארכת שנים רעה. המספרים צריכים לשרת אתכם,

לא להפך.

שאלות נפוצות

מתי הזמן הטוב ביותר לבצע מחזור משכנתא?

הזמן הטוב ביותר הוא כאשר יש פער אמיתי בין תנאי המשכנתא הקיימת לתנאים שניתן לקבל היום, וכאשר החיסכון או
השיפור בתזרים מצדיקים את העלויות. לא חייבים לחכות לירידת ריבית דרמטית, לפעמים גם שינוי בתמהיל או בפריסה

מייצר תוצאה טובה.

האם חייבים למחזר באותו בנק?

לא. אפשר לבצע מיחזור משכנתא באותו בנק או לעבור לבנק אחר. בפועל, כדאי כמעט תמיד לבדוק כמה הצעות, כי
התחרות בין הבנקים משפיעה ישירות על הריבית, על התמהיל ועל גובה העמלות.

כמה זמן נמשך תהליך מיחזור משכנתא?

בתיק פשוט, עם מסמכים מסודרים ותגובה מהירה, התהליך יכול להימשך כשבועיים עד חודש. בתיקים מורכבים, במיוחד
כשיש עצמאים, נכסים נוספים או בעיות אשראי, זה עשוי לקחת יותר זמן.

האם אפשר למחזר גם אם יש בעיות אשראי?

כן, אבל זה תלוי בחומרת הבעיה ובהתנהלות הנוכחית. במקרים של משכנתא עם BDI שלילי או היסטוריה של פיגורים,
לעיתים צריך קודם לבצע שיפור דירוג אשראי, להסדיר חובות ולהציג תקופה נקייה יותר לפני הגשת בקשה.

האם מיחזור מתאים גם למי שלקח משכנתא לפני זמן קצר?

לפעמים כן, אבל לא תמיד. אם נוצר שינוי חד בשוק או אם התמהיל שנלקח מלכתחילה לא התאים ליכולת ההחזר, ייתכן
שיש היגיון בבדיקה מוקדמת. אם הפערים קטנים והעמלות גבוהות, עדיף להמתין.

האם אפשר לשלב במיחזור גם חובות אחרים?

בחלק מהמקרים כן, באמצעות איחוד הלוואות למשכנתא או פתרון אחר המבוסס על הנכס. זה מהלך שיכול להקל מאוד
על התזרים, אבל הוא דורש בדיקה זהירה כדי לא להפוך חוב קצר לחוב ארוך בלי שינוי הרגלים כלכליים.

מי ששוקל מיחזור משכנתא לא צריך למהר, אבל גם לא לדחות בלי בדיקה. איסוף נתונים, השוואת הצעות וניתוח קר של
העלויות יגלו מהר אם יש כאן הזדמנות אמיתית. אם אתם רוצים החלטה בטוחה יותר, במיוחד בתיק מורכב, שווה לפנות
לאיש מקצוע מנוסה, בין אם דרך גיל פיננסים ובין אם דרך יועץ אחר שיודע להראות מספרים ברורים, שקיפות מלאה

ותוכנית שמתאימה בדיוק למצב שלכם.

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.

https://gilfinance.co/he/blog/all-purpose-mortgage-loan


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

