
ברוב המקרים, מחזור משכנתא אחרי 3 עד 7 שנים יכול לייצר חיסכון משמעותי, אבל לא תמיד. העיתוי משפיע מאוד,
מפני שהחיסכון תלוי בפערי ריבית משכנתא, ביתרת הקרן, בקנסות היציאה, ובשאלה אם אתם רוצים הורדת החזר
משכנתא או קיצור שנים. מי שבודק את המהלך רק לפי גובה ההחזר החודשי מפספס לעיתים עשרות אלפי שקלים, ומי

שמחכה יותר מדי עלול לגלות שהחלון הטוב כבר נסגר. לכן צריך לבדוק מספרים אמיתיים, לא תחושת בטן.

מתי מיחזור משכנתא באמת משתלם
מיחזור משכנתא הוא החלפת ההלוואה הקיימת במשכנתא חדשה, באותו בנק או בבנק אחר, במטרה לשפר תנאים.
השיפור יכול להיות בריבית, בתמהיל, במשך ההלוואה, או בהתאמת ההחזר למצב המשפחתי. כדאיות מחזור משכנתא

נבחנת לפי החיסכון הכולל נטו, אחרי עמלות, פתיחת תיק, שמאות אם נדרשת, ולעיתים גם עלויות נלוות כמו רישומים.

אחרי כמה שנים כדאי לבדוק? בדרך כלל יש ארבע נקודות זמן קלאסיות. הראשונה, כשיש ירידה בשוק הריביות לעומת יום
לקיחת ההלוואה. השנייה, כשחל שינוי בהכנסות או בהוצאות המשפחה, למשל לידה, מעבר מעבודה שכירה לעצמאות, או
סיום הלוואות יקרות. השלישית, כשהתמהיל הישן כבר לא מתאים, לדוגמה חשיפה גבוהה מדי למסלול משתנה.
הרביעית, כשנותרה יתרה גדולה מספיק כדי שהחיסכון יצדיק את העלויות. אם נשארו 120,000 ש"ח בלבד לעוד ארבע

שנים, לפעמים אין טעם להיכנס לתהליך מלא.

בדיקה טובה לא שואלת רק "האם הריבית היום נמוכה יותר", אלא "כמה כסף נשאר לשלם מהיום ועד סוף המשכנתא,
וכמה אשלם אחרי המחזור". זה הבדל קריטי. לפעמים אפשר לקבל ריבית נמוכה יותר, אבל להאריך את התקופה ב-8

שנים ובפועל לשלם יותר.

איך העיתוי משפיע על החיסכון במחזור משכנתא
העיתוי חשוב כי בתחילת חיי המשכנתא רוב ההחזר הולך לריבית ורק חלק קטן לקרן. לכן בשנים הראשונות, אפילו
שיפור קטן בריבית עשוי לחסוך הרבה יותר כסף מאשר אותו שיפור בדיוק בשנה ה-18. מצד שני, בשנים מוקדמות יותר יש

גם סיכוי גבוה יותר לקנסות יציאה במסלולים מסוימים, בעיקר במסלולים בריבית קבועה כאשר הריבית בשוק ירדה.

ניקח דוגמה פשוטה. זוג שלקח 900,000 ש"ח ל-25 שנה, ובריבית הממוצעת שלו יש פער של כ-1% לעומת ההצעות
שהוא יכול לקבל כיום, עשוי לראות חיסכון מצטבר שנע בין עשרות אלפים ליותר מ-100,000 ש"ח, תלוי בכמה שנים עברו
ובמה נשאר בתיק. אם אותו זוג בודק מחזור אחרי 4 שנים, לרוב יש עוד הרבה ריבית עתידית שאפשר לחסוך. אם הוא
בודק אחרי 17 שנה, החיסכון האפשרי כבר מצטמצם, אלא אם המטרה היא הקטנת החזר חודשי ולאו דווקא חיסכון

מקסימלי.

לכן אי אפשר לענות במספר קסם אחיד. יש מצבים שבהם דווקא אחרי שנתיים נכון למחזר, ויש מצבים שבהם ההזדמנות
מגיעה אחרי 8 שנים. העיתוי הנכון הוא הרגע שבו הפער בין העלות העתידית של ההלוואה הקיימת לבין העלות העתידית

של ההלוואה החדשה עובר את סף הכדאיות.

מה בודקים לפני שמחליטים על מיחזור משכנתא
הבדיקה המקצועית מתחילה בשליפת דוח יתרות לסילוק מהבנק. בלי המסמך הזה אי אפשר לחשב נכון. אחר כך בוחנים
את כל המסלולים, את הריביות, את תאריכי שינוי הריבית, ואת גובה עמלת הפירעון המוקדם. בשלב הבא משווים להצעות

עדכניות מהשוק באמצעות השוואת ריביות משכנתא ולא מסתפקים בטלפון אחד לבנק הקיים.

יתרת הקרן בכל מסלול, ולא רק ההחזר הכולל.

עמלות פירעון מוקדם, כולל עמלת היוון אם קיימת.

משך השנים שנותר, והאם המטרה היא חיסכון או הורדת החזר משכנתא.

התאמת התמהיל למצב המשפחה, הכנסות, סיכון ויציבות תעסוקתית.



עלות כוללת של התהליך מול חיסכון נטו.

כאן נכנס הערך של יועץ משכנתאות שמסתכל על התמונה הרחבה. לא רק על ריבית משכנתא, אלא גם על ניהול תזרים,
על הלוואות קיימות, ועל התאמה לשנים הקרובות. משפחה עם שתי הלוואות צרכניות יקרות יכולה לגלות שלעתים איחוד
הלוואות למשכנתא ייתן שיפור גדול יותר מאשר מחזור נקודתי של המסלולים בלבד. במקרים מסוימים משלבים מחזור עם

הלוואה לסגירת חובות כדי להגיע להבראה כלכלית למשפחות ולייצר תכנון כלכלי למשפחה לטווח ארוך.

טבלה שממחישה את השפעת השנים על כדאיות מחזור משכנתא
המספרים כאן הם להמחשה בלבד, כי כל תיק תלוי בריביות, במסלולים ובקנסות. ועדיין, הטבלה עוזרת להבין למה אותה

ירידת ריבית לא מייצרת אותו חיסכון בכל שנה.

מועד הבדיקה יתרה לדוגמה פער ריבית ממוצע פוטנציאל חיסכון גס הערה מקצועית אחרי 2 עד 4 שנים גבוהה יחסית
0.7% עד 1.2% גבוה, לעיתים עשרות אלפי ש"ח רבים שווה לבדוק גם אם יש קנסות, כי נותרה הרבה ריבית עתידית אחרי
5 עד 8 שנים בינונית עד גבוהה 0.5% עד 1% בינוני עד גבוה נקודת בדיקה מצוינת במיוחד אם משנים גם תמהיל אחרי 10

עד 15 שנים בינונית 0.5% עד 1% תלוי מאוד לעיתים נכון יותר להתמקד בהקטנת החזר חודשי או בקיצור תקופה אחרי 16
שנים ומעלה נמוכה יחסית גם פער יפה לא תמיד מספיק לרוב מוגבל כדאי לבדוק רק במספרים מדויקים, לא להניח

מראש

מתי המטרה היא לא חיסכון, אלא הורדת ההחזר החודשי
לא כל מחזור נועד לחסוך בריבית הכוללת. לפעמים היעד הוא לשרוד טוב יותר את החודש. משפחות שנכנסו ללחץ
תזרימי בגלל עליית ריבית, התרחבות המשפחה או ירידה בהכנסה, מחפשות הקטנת החזר חודשי. במקרה כזה אפשר
לפרוס את ההלוואה מחדש, לשנות מסלולים, ולעיתים לשלב איחוד הלוואות. העלות הכוללת עלולה לעלות, אבל התזרים

החודשי משתפר, וזה לפעמים מה שמונע הידרדרות כלכלית.

זה נכון במיוחד אצל עצמאים. משכנתא לעצמאים דורשת הסתכלות שונה על יציבות ההכנסה, כי הדוחות השנתיים לא
תמיד משקפים את התזרים בפועל. גם בעלי BDI חלש או לקוחות שנדחו בעבר, מסורבי משכנתא או כאלה שמחפשים
פתרונות למסורבי בנקים, יכולים לעיתים להשתמש במחזור או בשינוי מבנה החוב כחלק ממהלך רחב יותר של שיפור
דירוג אשראי. כשיש משכנתא עם BDI שלילי, לא כל בנק ירצה להתקדם, ולכן חשוב לעבוד מסודר ולבדוק חלופות

ריאליות.

גם במשקי בית מבוגרים יש היגיון אחר. מי שמתקרב לפנסיה או כבר שם, עשוי לשקול מהלך שונה לגמרי, כמו משכנתא
הפוכה, משכנתא לגיל השלישי, משכנתא לפנסיונרים או הלוואה כנגד נכס, אם המטרה היא שיפור תזרים ולאו דווקא

הורדת ריבית קלאסית. אלה לא פתרונות שמתאימים לכל אחד, אבל הם כן חלק מהשיחה הנכונה על מבנה חוב.

איך בונים תמהיל נכון למחזור משכנתא
תמהיל משכנתא מומלץ למחזור אינו העתק של התמהיל המקורי. אם לקחתם משכנתא לדירה ראשונה לפני שנים,
ייתכן שהיום מצבכם שונה לגמרי. אולי יש ילדים, אולי ההכנסה גבוהה יותר, אולי דווקא הפכתם לעצמאים. התמהיל צריך

להתאים ליכולת ההחזר, לרמת הסיכון שאתם מוכנים לקחת, ולצפי שלכם לגבי ריביות והכנסות.

אין תמהיל אחד שנכון לכולם. מי שמחפש יציבות יעדיף משקל גבוה יותר למסלולים קבועים. מי שצפוי לקבל סכום כסף
בעוד כמה שנים, אולי יעדיף מסלול גמיש שיאפשר פירעון מוקדם נוח. זוג שרכש בעבר משכנתא לרכישה מקבלן או
משכנתא מחיר למשתכן לעיתים נכנס עם תמהיל שהתאים לאותו רגע, אך היום כבר לא משרת אותו. אותו דבר אצל מי

שלקח משכנתא לדירה שנייה והסתמך על הכנסה משכירות שכבר אינה יציבה.

כדאי להשתמש במחשבון משכנתא, אבל לא להסתפק בו. המחשבון מצוין להדמיה ראשונית, אך הוא לא יודע לקרוא דוח
יתרות, לזהות עמלות נסתרות או לבנות אסטרטגיה מול כמה בנקים. אם עושים בדיקה אמיתית, מומלץ להשוות לפחות

שלוש חלופות שונות: חיסכון מקסימלי, החזר חודשי נמוך יותר, ופתרון מאוזן.



יועץ משכנתאות או בדיקה עצמאית
אפשר לבדוק מחזור לבד, במיוחד אם התיק פשוט, ההכנסות ברורות, ואין הלוואות נוספות. אבל בתיקים מורכבים, הערך
של יועץ משכנתאות מומלץ יכול להיות ממשי מאוד. ייעוץ משכנתאות טוב לא מתמקד רק בהבאת ריבית נמוכה יותר,
אלא בודק אם הבנק "מוזיל" מסלול אחד ומייקר אחר, אם קיצור תקופה עדיף על הורדת החזר, ואם יש היגיון לעבור בנק

בכלל.

כמה עולה יועץ משכנתאות? בשוק הישראלי יש טווח רחב, ולעיתים מדובר בכמה אלפי שקלים ועד סכומים גבוהים יותר
בתיקים מורכבים, במיוחד כאשר משלבים טיפול במסורבי משכנתא, איחוד חובות או בנייה מחדש של תיק אשראי. ייעוץ
משכנתאות פרטי יכול להיות משתלם כאשר החיסכון גדול בהרבה מהעלות, או כאשר הוא מונע טעות יקרה. חשוב להבין
מראש מה כוללת העבודה: ניתוח תיק, בניית תמהיל, מכרז ריביות, ליווי לבנק, טיפול באישור עקרוני למשכנתא והאם יש

ליווי עד חתימה.

מי שמחפש שירות מקומי ימצא לעיתים יתרון בזמינות ובמפגשים פרונטליים. יש לקוחות שמעדיפים יועץ משכנתאות בנס
ציונה, יועץ משכנתאות ברחובות, יועץ משכנתאות בראשון לציון או יועץ משכנתאות במרכז, בעיקר כשהתיק כולל הרבה
מסמכים, פגישות והיכרות עם סניפי הבנקים באזור. השם גיל פיננסים עולה לעיתים אצל מחפשי ייעוץ מקומי, אבל כמו

בכל תחום, נכון לבדוק ניסיון, המלצות, ותוצאות בפועל.

מקרים מיוחדים שבהם העיתוי קריטי במיוחד
יש תיקים שבהם לא כדאי לדחות אפילו כמה חודשים. לדוגמה, לקוחות עם ריבית משתנה שעומדים לפני תחנת שינוי
עלולים לגלות קפיצה בהחזר, ואז מהלך מוקדם חוסך יותר. לעומת זאת, מי שצפוי לקבל כסף מקרן השתלמות בעוד חצי

שנה, ייתכן שעדיף לו להמתין ולבנות מחזור יחד עם פירעון חלקי.

אצל מסורבי בנקים, לקוחות עם בעיות אשראי או מי שמחפשים משכנתא למסורבים, העיתוי קשור גם לשיקום פיננסי.
לפעמים נכון לעצור, לסגור פיגורים, לשפר דירוג אשראי, להסדיר הלוואות ורק אחר כך לצאת למהלך. במקרה כזה ייעוץ
פיננסי למשפחות חשוב לא פחות מהמו"מ על הריבית. המטרה היא לא רק לקבל אישור, אלא לקבל אישור בתנאים

שניתן לעמוד בהם.

אם ההחזר החודשי חונק את משק הבית, מתחילים בבדיקת תזרים מיידית.1. 

אם פערי הריבית בשוק משמעותיים, בודקים מחזור עוד לפני שינויי חיים צפויים.2. 

אם יש אשראי בעייתי, מסדרים את התמונה הפיננסית לפני פנייה אגרסיבית לבנקים.3. 

אם צפוי סכום חד פעמי, משלבים אותו בתכנון כדי לא למחזר פעמיים.4. 

שאלות נפוצות

אחרי כמה שנים הכי כדאי לבדוק מחזור משכנתא?

בדרך כלל כדאי לבצע בדיקה ראשונה כבר אחרי שנתיים עד ארבע שנים, ולאחר מכן בכל תנאי ביטוח משכנתא שינוי
משמעותי בריבית או במצב המשפחתי. אין מספר אחד שמתאים לכולם, כי ההחלטה תלויה ביתרה, במסלולים ובקנסות.

האם תמיד כדאי למחזר כשיש ריבית נמוכה יותר בשוק?

לא. ריבית נמוכה יותר היא רק נקודת פתיחה. צריך לבדוק את העלות הכוללת עד סוף התקופה, את עמלת הפירעון
המוקדם, ואת השאלה אם לא הארכתם את ההלוואה בדרך שתייקר אותה.

האם אפשר למחזר משכנתא באותו בנק?
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כן, ואפשר גם לעבור לבנק אחר. לפעמים הבנק הקיים מציע שיפור כדי לשמור על הלקוח, אבל לא תמיד זו ההצעה
הטובה ביותר. השוואת ריביות משכנתא בין כמה בנקים כמעט תמיד משפרת עמדת מיקוח.

מה עדיף, חיסכון כולל או הקטנת החזר חודשי?

זה תלוי במצב המשפחה. אם התזרים יציב, לרוב עדיף לחסוך בעלות הכוללת. אם יש לחץ חודשי, הקטנת החזר חודשי
יכולה להיות צעד נכון גם במחיר של עלות כוללת גבוהה יותר.

האם מחשבון משכנתא מספיק כדי לדעת אם המחזור כדאי?

לא מספיק. מחשבון משכנתא נותן הערכה בסיסית, אבל הוא לא משקלל תמיד קנסות, תנאי מסלול ספציפיים, או
אסטרטגיה בין כמה בנקים. הוא כלי טוב להתחלה, לא תחליף לבדיקה מלאה.

מה קורה אם בעבר סירבו לי למשכנתא?

גם מסורבי משכנתא יכולים לעיתים לבצע מחזור או לקבל פתרון חדש, אבל צריך לבדוק למה הייתה הסירוב. במקרים
רבים שיפור דירוג אשראי, סגירת חובות או בניית תיק מחדש משנים את התמונה.

החלטה נכונה מתחילה במספרים, לא בתחושת בטן
כדאיות מחזור משכנתא לא נקבעת לפי שנה קבועה, אלא לפי נתונים: יתרה, ריבית, תמהיל, קנסות ויכולת החזר. יש מי
שיחסוך הרבה דווקא אחרי שלוש שנים, ויש מי שיגלה שאחרי שמונה שנים נכון יותר לשפר תזרים ולא לרדוף אחרי
חיסכון תיאורטי. אם לא בדקתם זמן רב, או אם ההחזר החודשי שלכם השתנה לרעה, שווה לעצור, לאסוף דוח יתרות,
ולהריץ בדיקה מקצועית. לפעמים שיחה אחת עם יועץ משכנתאות מנוסה חוסכת לא מעט כסף, ולפעמים היא פשוט

מונעת מהלך לא נכון.

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

